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Introduction

Suite au groupe de travail du Conseil général dastsPet Chaussées présidé par Jean-Pierre
GIBLIN en 2005 sur la connaissance des territoifasMission de la Stratégie du Secrétariat
Général a confié en décembre 2005 au Service &uquoe, statistique et prospective, la mission
de rassembler la connaissance en économie urlaa®e un accent sur les facteurs et les impacts de
I'étalement urbain et la péri-urbanisation. Ce &ibwa été engagé début 2006, en créant une
structure de pilotage réunissant la Mission dettat&gie, la DGUHC, la DRAST, le CERTU, le
PUCA ainsi que des experts reconnus pour leurs étampes en matiere d’économie urbaine,
d’économie fonciére ou d’économie géographique.questionnaire a été adressé Sutrimestre
2006 aux DRE pour connaitre leurs attentes.

Le parti pris pour ce travail a été de rassemlaerdnnaissance disponible en exploitant un large
éventail de sources : travaux académiques frangtiétrangers, études nationales et locales,
diagnostics territoriaux utilisés pour les documsede programmation (notamment les SCOT),
outils statistiques utilisés pour la connaissanes trritoires urbains. Le parti pris a conduit a
d’aborder le champ complexe de I'économie urbapnes plusieurs angles :

» une vision d’ensembléles principaux « faits stylisés » issus des trawaum une thématique
donnée (exemples: formes urbaines et mobilitécalisation des ménages en milieu
urbain) ; cet angle d’approche prend la formediehes de synthesepar themes ;

» des présentations d’étudesu de recherches réalisées, permettant aux chafgtsles
ayant a aborder des questions d’économie urbaiaegid rapidement une idée de travaux
similaires qui ont pu étre menés, de la méthodiegstdonnées mobilisées, et des principaux
résultats ; cet angle d’approche prend la forme fiehes de transfert >gui s’attachent a
présenter les éléments réutilisables des étug#adesouvent au plan de la méthode ;

» des présentations d’outileu de méthoded’analyse des dynamiques urbaines, qui peuvent
étre schématiquement, de deux types : des outitssdivation (jeux d’indicateurs et sources
statistigues mobilisées) et des cadres d’analysacégiques (exemple de la théorie de la
base économique) ; cette angle d’approche donm&ldes« fiches outils ou méthodes »

> des présentations de diagnostics territoria(documents afférents aux SCOT, portraits de
territoires), en s’attachant a en extraire lesya®a qui relévent de I'analyse des facteurs et
impacts de I'étalement urbain.

Ce volume comporte I'état du rassemblement deraaissance au 12 octobre 2006.

Ce volume constitue la premiére étape de ce trallajera complété. A ce stade, il apparait
notamment que les questions d’économie foncier&caiomie de I'aménagement et de

consommations de ressources induites par les dgoasiiurbaines, devront faire I'objet de

compléments. Ces travaux seront par ailleurs caégplgar des outils de projection régionale des
marchés du logement, qui feront I'objet de travantre le SESP et 'INSEE ad' trimestre 2007.
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Classification retenue pour le rassemblement de keonnaissance

La classification retenue repose d'autre part ses themes illustrant le fonctionnement des
territoires urbains et les principales politiqueblgues (cf. schéma ci-dessous) :

Formes urbaines — Etalement urbain

Localisation résidentielle

Marchés foncier et immobilier — Logement

Localisation des entreprises

Transport — Mobilité

Ameénités - Environnement

YVVYVYYY

Les documents sont classés par nature (cf. ci-gpssu
» fiches de synthése
» fiches de transferts
» fiches outils-méthodes
» diagnostics territoriaux

Chaque type de document fait I'objet d’'un chapitmeprésent ouvrage.

Encadré : cartographie de la connaissance en écon@urbaine : présentation schématique

Pour organiser le rassemblement de la connaisssnéeonomie urbaine, compte-tenu de I'étendue dbamps, il esf
apparu nécessaire de « cartographier » les primcipgcanismes a I'ceuvre d'une part pour identifisr points sur
lesquels les pratiques locales d’études sont les (oplu les moins) développées, les mécanismespgeilant un « dirg
de I'Etat » spécifique parce qu'ils ne sont pas srodment prix en compte dans les débats locauani, les pointg
forts et les lacunes de la connaissance, a l&fotsermes d’outils d’'observation et d'études.

Le schéma suivant a pour objet de présenter, selempproche de type « DPSIR » (Facteurs-Pressiats-Hipacts),
I'articulation des comportements des différentsnégidans les dynamiques urbaines.

Il ne vise pas a ce stade a modéliser le fonctimemé d’'une zone urbaine, ni a y appliquer des éisnd’évaluation
socio-économique : les comportements des diffésectdégories d'acteurs (types de ménages ou deisgs) n'y
apparaissent pas explicitement ; les codts et agastcollectifs de ces comportements non plus.

Il permet de distinguer 6 « sphéres » de connaigsan

- la socio-démographie, y compris le systéme diéBces des ménages pour les aménités urbaines ;
- les interfaces entre activités économiques, néagchtravail, localisation et mobilité des ménages

- les facteurs d'attractivité (infra-urbaine et wisvis d’'autres zones urbaines) vis a vis des n&Enag des activités
économiques ;

- le fonctionnement des marchés fonciers et imriebit

- la production d’aménités urbaines, y comprisfi®tle services de transports ;
- les impacts environnementaux et sur la qualitéiel@u sens large.

Le schéma ci-dessous présente aussi (en graspriespaux points d’entrée des politiques
publiques, locales ou nationales.
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FICHE DE SYNTHESE

Les facteurs de I'étalement urbain

L’évolution des villes contemporaines dans de n@ukipays se caractérise par ce qu’il est courant
d’appeler un phénomene d’étalement urbain ou deip@nisation : I'espace a dominante urbaine

s’étend par densification des espaces périphéridussnouvelles formes urbaines et pratiques de
mobilité qui en découlent ne sont pas sans pos#igme (congestion, pollution, dispersion des

services publics..).

Les travaux d’économie urbaine apportant des él&yaxplication a ce phénoméne qui concerne
a la fois les populations et les emplois, reléwnt'analyse des choix de localisation des ménages
et des activités productives.

1. Etalement urbain et localisation résidentielle
= Les principaux déterminants de I'extension des &glmis en avant dans le modéle standard

Le modele de la ville monocentrique développé plmso (1964), Mills (1967) et Muth (1969)
permet d’étudier le comportement de localisatisgidéntielle dans un cadre simplifié. On suppose
gue la ville est une plaine homogéne dans laquelis les emplois sont situés au centre. Pour
déterminer leur localisation résidentielle, résymaé la distance au centre, les ménages effectuent
donc un arbitrage entre le colt de leurs déplacenwgrotidiens pour se rendre a leur travail et le
colt de leur logement. Leente d’enchere représente le prix du sol unitaire maximal qu'un
individu est prét a payer en chaque lieu de lavHlle est décroissante avec la distance au centre
L’occupation du sol est attribuée a I'individu @fifit 'enchére la plus élevée en chaque localisation

Moins la rente offerte diminue rapidement avec istathce au centre, moins les localisations
centrales sont attractives relativement aux logadias périphériques et plus la ville est étaléeisT
facteurs d’étalement sont ainsi mis en évidencs tianadre de ce modele par leur effet négatif sur
la pente des courbes de valeur fonciere :

-la baisse des colts de transport elle permet aux ménages de supporter un pluadgra
éloignement du centre (effet prix) conduisant atéesion de la ville et a la diminution des derssité
au centre. Elle se traduit aussi par une augmentatu revenu disponible qui engendre une
augmentation de la quantité de logement consomni@ueéipoint de la ville.

- 'augmentation du niveau général des revenuselle produit également un accroissement du
revenu disponible et donc de la superficie de laggrdemandée en chaque point de la ville.

- la présence plus importante d’aménités en périphmi& : I'introduction dans le modele d’'une
hétérogénéité spatiale permet de rendre comptecatestéristiques relatives du centre et de la
périphérie qui influencent le degré d’étalementalgille. Si le niveau des aménités augmente du
centre vers la périphérie, rendant cette dernigie gitractive, les ménages s'y localisent davantag
Le prix du sol étant plus faible en périphériecdmsommation de logement augmente et provoque
une extension de la ville.

Lesfacteurs démographiquessont également pris en compte. Dans ce modélayrtiantation de

la population conduit & un éloignement de la fenetiet une hausse des densités urbaines mais sans
modifier la pente des courbes de rente foncieresthiacture des ménages influence en revanche
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cette pente. Les inactifs étant supposés ne receumun revenu et ne pas se déplacer,
'augmentation de leur poids dans le ménage dimlauendt de transport et la consommation de
logement. Si la baisse de la demande en logementpbrte sur celle des colts de transport
(élasticité-revenu de la demande de logement supéria 1) les localisations centrales deviennent
plus attractives et on aboutit a une augmentatesndénsités en tout point et un rapprochement de
la frontiere de la ville. Dans le cas contrairedilminution des rentes fonciéres produit un efiiét-p
opposé a l'effet de la baisse du revenu sur laaransation de sol et I'impact sur le degré de
I'étalement de la ville est indéterminé.

Ce modéle théoriqgue suppose un ajustement inté&dgal logements aux modifications des
parameétres économiques. Autrement dit, il ignoseilgidités des structures baties.

= Les validations empiriques

Les travaux empiriqgues portant sur I'étalement urls® concentrent plus sur 'amélioration des
ajustements des fonctions de densité de populapemettant de représenter les différentes
configurations urbaines, que sur la déterminatibmaecontribution des facteurs explicatifs. En
outre, les méthodologies utilisées sont variablgeé&sentent des faiblesses qui s’ajoutent a la non
disponibilité des données les plus pertinentes ptiactuer les analyses. Les études portent souvent
sur les villes américaines.

Parmi les déterminants identifiés dans les mod#&iésriques, un certain nombre de travaux
confirment le réle de 'augmentation de revenuaebdisse des codlts de transports. Margo (1992)
estime par exemple que la croissance du revenuédaesges explique 40% de I'étalement urbain
constaté de 1950 a 1980 aux Etats-Unis. Comptedena difficulté d’évaluer un colt de transport
généralisé, les colts de transport sont approcirédgs indicateurs de I'amélioration de I'offre de
transport ou de la diminution de colts de déplaceniéévolution des structures démographiques
est rarement testée. L'impact des aménités swaldidtent urbain est appréhendé a travers diverses
variables ; la dégradation des quartiers centratidentifiee comme une force centrifuge alors que
le réle de la composition ethnique des quartiedugtux de criminalité demeure controversé.

D’autres facteurs explicatifs sans lien direct alescmodéles théoriques sont mis en évidence dans
les études empiriques : I'age et la taille de I yvia politique de garantie des préts immobilidas
politique fonciere et de zonage.

2. Stratégies de localisation des entreprises etddménages et étalement urbain
= Les enseignements théoriques de I'économie géogiyxh

Pour pouvoir rendre compte de la déconcentratioa dmplois, les modéles d’économie
géographique appliqués a la structure intra-urb&ment I’hypothése du modele standard selon
laquelle tous les emplois sont localisés au cefig@rennent en compte a la fois le comportement
spatial des ménages, les interactions entre fieh@sénages sur le marché des biens et le marché
du travail et les interactions entre firmes. Casigees peuvent produire des effets externes fmsiti
et inciter les entreprises a se localiser a pragings unes des autres. Ces forces d’agglomération
résultent notamment d’'une meilleure diffusion dogoés technique et de I'information. Il existe
egalement des forces opposeées qui incitent leg$idrse localiser en périphérie.

Ces modéles permettent ainsi d’identifier d’auti@steurs susceptibles de favoriser I'étalement
urbain :

FICHE DE SYNTHESE : Les facteurs de I'étalement urbai 13



- les colts de transport des biens finaux entre legrhes et les ménagesils constituent
une force qui lie les firmes distributrices aux sommateurs. Si la population est
suffisamment dispersée, les firmes distributricegdécentralisent et attirent en retour des
résidents pouvant réduire leur colt d’approvisioneet.

- le fonctionnement du marché du travail :si un grand marché du travail offre de meilleure
possibilités d’appariement entre offre et demaraeoncurrence sur le marché du travalil
entraine une augmentation du salaire local ;

- la concurrence entre firmes et ménages sur le maréHoncier.

Le poids de ces déterminants varie selon le typatBprise et les secteurs d’activité. Certaines
activités moins sensibles aux économies d’agglotoérayant un besoin en main d’ceuvre ou en
sol important sont incitées a se localiser en périg.

Des travaux considérent des firmes formées de dgoes d'unités : des « front offices » qui
bénéficient d’interactions de proximité et des elbaffices » qui ne communiquent qu’avec leur
front office. Lorsque les colts de communicatiotraiffirme sont faibles, ils concluent a un
regroupement des front offices au centre de la i a linstallation des back offices dans la
périphérie. Le développement des nouvelles techiedode communication a l'intérieur de
I'entreprise favoriserait ainsi le desserrementeltains emplois vers le périurbain.

= Les études empiriques

Les études qui se sont penchées sur la déconéemtdst 'emploi visent essentiellement comme
dans le cas des populations a mesurer le phénoeremstimant des fonctions de densité. Elles
concluent que le mouvement est de moindre intemgit la déconcentration des populations et
variable selon les secteurs d’activités. Les étyamsant sur les facteurs explicatifs sont peu
nombreuses.

Plus récemment, des travaux utilisant des modeézgiations simultanées ont été développés pour
intégrer simultanément la localisation des popaoreti et des entreprises. Ces études soulignent
I'importance du réle de I'étalement de la populatdans celui de I'emploi (les emplois suivent la
population). Schmitt (1996) met en évidence cettation sur des données relatives a 6 régions
francaises, seulement a partir d’'une certaineetaié la ville centre. Lorsque des décompositions
sectorielles sont introduites, les conclusionsmjgat en revanche quant aux activités sur lesauelle
I'influence de la population est significative. P&chmitt (1999) seul les secteurs du commerce et
des services aux particuliers sont concernés. dtf'affie la décentralisation des emplois sur la
déconcentration de la population est plus conts®veat semble de moindre importance. Selon
Schmitt (1996 et 1999), un accroissement de 1%’'ataploi dans la périphérie des pbles se
traduirait par une augmentation de 0.4% de la @tjoul de ces zones.

La multiplicité des facteurs de localisation deshages et des firmes, leur influence variable selon
les catégories d’agents et les interactions exisgatre les comportements des populations et des
entreprises rendent délicate l'identification etstimation de la contribution des déterminants de
I'étalement urbain.

Sources :

P.Y. PEGUY, F. GOFFETTE-NAGOT, B SCHMIDTT, “L’étalementbain”, in C.Baumont, P.P. Combes, P.H.
Derycke, H. Jayet (ed.J.conomie géographiqué.es théories a I'épreuve des faifdaris, Economica, pp241-276,
2000.

J. CAVAILHES, « L'extension des villes et la périunigation », inVilles et économijeLa documentation Frangaise,
2004. (Présentation non formalisée)
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FICHE DE SYNTHESE

Impacts de I'étalement urbain et politiques publiqwes : quelques éléments de synthese

1. Les impacts de I'étalement urbain ou de I'extemsn urbaine
» Les conséquences de I'extension spatiale des villes

La vision de I'étalement urbain comme un phénomauisible contre lequel il convient de lutter
repose sur deux arguments principaux :

- la consommation d’espacéextension des espaces urbains se fait aundétri d’espaces naturels
ou de surfaces agricoles. Elle entraine une adiifiatiort du territoire qui en 2000 présentait une
évolution de +4,8% sur dix ans. Ce mouvement , @aouwréversible, met ainsi en jeu « le maintien
de la biodiversité, la qualité des paysages paiog) la préservation des milieux fragiles, lesezon
humides et les espaces littoraux » (IFEN, Les desk I'environnement, n°101, mars 2005).

- l'allongement des déplacements quotidienia:distance entre lieux de résidence et de travail
tendance a s’allonger en moyenne avec I'extensis ulles provoquant des phénoménes de
congestion dans les transports. En outre, commeolevement de périurbanisation s’accompagne
d’'un usage accru de l'automobile, il contribue égant a I'accroissement des émissions de gaz a
effet de serre.

= Extension urbaine et imperfections de marchés

Si il est généralement reconnu que I'extensionelphce urbain est nécessaire pour répondre a la
croissance démographique, I'ampleur du phénomeénstaig est souvent jugée excessive justifiant
la mise en ceuvre de mesures pour le contrélerpbisques limitant I'étalement urbain ont un
impact conséquent sur le bien étre des consommsatpuisque elles se traduisent par
I'augmentation du prix du logement conduisant a dewsification des villes et une réduction de la
surface des résidences. Il est donc important tiévalans quelle mesure I'étalement urbain est
excessif dans le sens ou le limiter conduirait @ amélioration de la situation d’'un point de vue
collectif.

En examinant les mécanismes économiques a I'cewans ld croissance urbaine, il est possible
d’identifier des dysfonctionnements sur certainsrain@s par rapport a une situation idéale
conduisant a une allocation des ressources maxitigabien étre collectif. Repérer ce que les
économistes appellent des « défaillances de marghgrmet formuler des recommandations de
politiques économiques pertinentes visant a engsartes conséquences.

J. K. Bruekner identifie trois sources de défaitkes de marché pouvant conduire a un étalement
urbain socialement non désirable.

1. La non prise en compte de la valeur socialecéss@ la présence d’espaces naturels

L’aménité associée a la vue ou a l'acces rapidesaedpaces naturels a une valeur importante pour
la société qui n'est pas intégrée au prix d’'urgiarforsque celui-ci est converti pour un usage
urbain.

! Les espaces artificiels comprennent : le bati (23886)infrastructures routiéres ou ferroviaires¥3et
les infrastructures non baties (jardins, pelousieantiers, terrains vagues, décharges, carrieres).
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En théorie, si I'on considere qu’il n’existe queugdaisages pour le sol, la construction de batiments
ou I'exploitation agricole, la concurrence sur larohé foncier entre aménageurs et agriculteurs
détermine la taille des villes. Ce que chacun &t g payer pour un terrain dépend de la valeur du
produit qu'il tire de son usage. La conversion dlemain dépend donc de la valeur des construction
gue l'on peut y réaliser comparée a celle de lalycton agricole. Si la préservation du paysage
n'entre pas de facon tangible dans le revenu desudtgurs alors le fonctionnement du marché

foncier conduit & une conversion des terrains geais@ricole au dela de ce qui est collectivement
souhaitable et, par la méme a un étalement urbaissif.

2. La non prise en compte des colts sociaux dengsstion routiere

Les déplacements domicile-travail ont un co(t prpp@ur I'automobiliste incluant les codts
directement liés a l'utilisation de son veéhiculdaetalorisation du temps de son déplacement. S'il
emprunte des routes soumises a congestion, soaceéépént aggrave la situation et impose donc a
tous les autres usagers un codt en temps lié arigestion supplémentaire. Le codt social du
déplacement d'un individu comprend ce codt. Sidier d’'une voie congestionné ne supporte que
le colt privé de son déplacement il n’est pas énaitenir compte du colt supplémentaire imposé
aux autres navetteurs, ce qui conduit a une slisaiton de ces voies d’un point de vue collectif.

Le colt des déplacements domicile-travail entresdanchoix de localisation résidentielle des
ménages de telle facon que si celui-ci est inféreesa valeur socialement optimale, la taille des
villes sera supérieure a celle qui est collectivenseuhaitable.

3. La non prise en compte de la totalité des adirtfrastructure des nouveaux aménagements

L'urbanisation de nouveaux terrains entraine desihe en équipements collectifs : routes, systeme
de distribution et traitement d’eau, école.... Lesveaux résidents devraient étre taxés a hauteur
du colt marginal des infrastructures pour gu'il aiyypas défaillance de marché. Or, dans les faits,
les colts des nouveaux équipements sont généraleépamtis sur 'ensemble de la population de
la commune ; c’est donc le colt moyen, inférieucalt marginal, qui est supporté par ceux dont
I'installation requiert ces investissements. Lesv@aux propriétaires sont donc en mesure de payer
plus cher leur logement, et les aménageurs d’qgifus pour les terrains a urbaniser. Ce qui conduit
a un étalement urbain excessif.

2. Les politiqgues publiques et le régulation de Ii@ension urbains

= Les mesures destinées a prévenir ou corriger lepenfiections de marché liées a I'extension
urbaine

Chacune des défaillances de marché répertoriéedlapies mesures correctrices par les autorités
publiques :

1. L'imposition d'une taxe égale a la valeur paysegles terrains agricole lorsque ceux-ci sont
achetés pour un usage « urbain » permettrait dédiema la premiere défaillance de marché
évoquée. La difficulté réside dans I'évaluationlaevaleur des avantages procurés de la présence
d’espaces naturels par unité de surface. Le caeastjectif de ces avantages ne permet pas une
estimation incontestable. Des groupes d’'intérét saaceptibles d’influencer les décideurs dans le
sens d’'une surestimation du niveau de taxe solthaitae qui conduirait a limiter de trop
I'expansion urbaine.

2. Pour aboutir & une usage socialement optiméd daute, il convient de majorer le codt privé des
déplacements domicile-travail pour atteindre lewdtcsocial en instaurant un_ « péage de
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congestion »Cette mesure incitera les ménages a réduirestargie séparant leur domicile de leur
lieu de travail et entrainera une densification laeville. Le volume de trafic diminuant, les
émissions polluantes associées le sont aussef&itld’'une taxe sur le trafic est certain, celui s

taille de la ville dépend de I'existence et defltfcité de modes alternatifs de déplacement comme
les transports publics.

Si, dans ce cas, le niveau du péage peut étrendaéede facon sire, la mise en ceuvre de ce type de
mesure est confrontée a des difficultés d’ordrétigak - car elle souléve une forte opposition des
usagers- et pratique. Les nouvelles technologdsposition permettent néanmoins de nos jours de
lever les obstacles logistiques rendant délicatellecte de péage sur les circulations.

3. La modification du systeme de financement dggip@ments collectifaécessaires pour
répondre aux besoins nés de 'aménagement de nouteaains dans le sens d’un recouvrement
total de leur colt par ceux qui les génerent pdraietle corriger le troisieme dysfonctionnement
identifié. Les communes peuvent par exemple faagep directement aux aménageurs les frais
induits par les nouveaux logements construits emde d’infrastructures. Ce systeme alourdit
significativement la charge financiere des aménegqui sont moins a méme d’enchérir pour les
terrains constructibles, ralentissant ainsi I'exten spatiale des villes. Ce type de « frais d’iotipa

(« impact fees » en anglais) est couramment utdigg Etats-Unis et notamment dans laire
métropolitaine de Chicago pour ce qui concernedéss de construction des nouvelles écoles.

= |Les autres instruments utilisés :

Alors que les mesures décrites ci-dessus sont ésnglér I'utilisation de mécanismes de prix, les
politiques mises en ceuvre pour contréler I'étalemehain relevent généralement de la catégorie
de la « frontiére urbaine » (« urban growth boupdaen anglais). Ce sont des instruments limitant
spatialement I'extension de la ville en interdiskarménagement de terrains au-dela d’une frontiére
délimitée. Legolitigues de zonagesont de ce type.

Ces mesures comportent le risque d’étre trop otisgs, menant a une flambée des prix du
logement et une densification excessive de la.\ileeremede s’avere alors pire que le mal qu'il
devait combattre en conduisant & une diminutiobido-étre social.

Il vaut ainsi mieux selon J.K Brueckner se conaansur les sources d’'un étalement excessif en
instaurant des taxes calculées au plus précisgjaster au mieux de l'intérét collectif |a tailles
villes.

J. Cavailhes met en évidence quant a lui I'intéiébe intervention des autorités publiques via le
zonage en plans d'occupation des sols, ou plarsulod’urbanisme (PLU). Il considére que
I'externalité paysagere produite par les agriculieast capitalisée dans le prix foncier ; les lzaibé

du périurbain sont préts a payer leur terrain pher pour jouir d’'un cadre de vie « rural ». D’un
point de vue individuel, les propriétaires foncismnt donc incités a céder leur terrain pour un
usage résidentiel car le prix proposé est plusééigie pour l'usage agricole. Cependant, pour que
ce prix demeure élevé, il faut préserver un enviesnent agricole, ce qui signifie que I'intérét
collectif des propriétaires fonciers implique quéupart des terres soit cédée a des agricultears. U
PLU bien concu, qui classe en constructible et oonstructible la proportion de terrains qui
produit le volume d’externalité agricole permettdet maximiser la rente fonciere totale est donc
stable. Il va dans le sens des intéréts des ptapdé fonciers comme immobiliers puisque qu'il
évite a ces derniers la dévalorisation de leur.bien
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Conclusion :

J. K. Brueckner insiste sur I'importance secondaies défaillances de marché évoquées dans
I'extension spatiale des villes. L'étalement urbast en premier lieu une réponse socialement
désirable a la croissance démographique, I'éléwvatio niveau de revenu et la baisse des codts de
transport. Il préne donc la prudence dans la nmisesavre de politiques limitant I'extension urbaine
car si elles contraignent drastiquement la taidle dilles, elles vont probablement au-dela de ¢e qu
est souhaitable. L'imposition de frontieres stisct la ville constitue selon lui un instrument
susceptible de faire plus de mal que de bien.
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FICHE DE SYNTHESE

Economies d’agglomération et concentration spatialdans la nouvelle économie géographiqu\e

La nouvelle économie géographique , qui s'est dipyde a la suite des travaux de Paul Krugman
(1991), offre un cadre théoriqgue pour analyser d¢acentration-spécialisation des activités
économiques dans l'espace. Les modeles de la neuéslonomie géographique donnent
notamment aux économies d’agglomération une plantrale dans les processus de localisation et
de concentration.

Les travaux, essentiellement théoriques, peuveaigébupés en deux catégories :

- une premiére famille de modeles statiques, déddins cette fiche, cherche a mettre en évidence
I'influence des économies d’agglomération sur [zarétion spatiale des activités et des agents ;

- une deuxieme famille de modeéles intégrant legatra sur la croissance endogene constitue une
« théorie économique de la géographie de la cruigsa.

1. Le modeéle fondateur

Dans le modele initiateur de Paul Krugman, lesregiéés statiques apportent une explication a la

concentration spatiale a partir d'un état d’origohenné (mais pas a la croissance au cours des
étapes successives de développement). Le processdsisant a la concentration des activités et

des agents repose sur I'existence d’économies nedex marshalliennes » internes a la région

considérée.

Dans le modele de Krugman, du c6té de I'offre, tclagaille du marché, déterminée de maniere
endogene dans chaque région, qui va expliqueotedi$ations.
Trois parametres jouent un role essentiel :

- la part de I'industrie dans I'économieelle reflete I'effet taille de marché qui renoihapte
de l'influence des économies d’agglomération ;

- les colts de transportqui peuvent étre reliés au stock d’infrastructurégionales et
traduisent d’une certaine maniére le réle des éoi®d’urbanisation dans la concentration
spatiale.

- la différenciation des activités et la spécialigati intra-industrielle : elles trouvent leur
fondement, dans le modele de Krugman, dans un daquitétnomene : la préférence des
consommateurs pour la variété des biens et la é@nwitarité des industries dans le tissu
productif.

Dans les modéles de base, ce sont plutdt des tashstanitiales » qui induisent, dans un premier
temps, les choix de localisation des firmes. Leppsocentral de la nouvelle économie géographique
est plutét de montrer comment deux régions totatengentiques au départ peuvent se différencier
de maniere endogene entre une région centraleetalmee région périphérique pauvre.

2. Economies de localisation liees aux consommatgimtermédiaires et a la spécialisation
intra-industrielle

Krugman et Venables (1995) ont explicitement inttibde role des effets d’entrainement inter-
sectoriels dans la concentration spatiale. Lesefirnme sont plus liées, dans leur choix de
localisation, uniquement aux consommateurs maisi agre elles : lorsqu’il existe des colts de
transport sur les intrants, les firmes en amomrinedval sont incitées a se concentrer dans la méme
région, et ce d’autant plus que les économies dléekt la part de I'industrie dans 'économie sont
élevées.
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L’influence de la spécialisation du secteur desbiintermédiaires sur la concentration spatiale a
été particulierement abordée en économie urbaine lig théories de la formation endogene des
villes. Catin et Ghio (1999) montrent par exemptanment une spécialisation accrue dans le
secteur des services a la production peut conduise processus de métropolisation en région
centrale ou les industries technologiques etdedces se concentrent.

Sur le plan empirique, Catin (1997) montre sur d@snrégionales francaises qu’une spécialisation
élevée dans le secteur des services a la produatiplique des gains de productivité supérieurs

dans les industries technologiques ; en retoysrdductivité et le développement des services aux
entreprises sont plus importants en présence dtrida a fort capital humain et forte activité de

R&D, ce qui tend a renforcer la concentration dasxdsecteurs dans le méme espace.

3. Economies d’agglomération et avantages compartsi

La plupart des modeles de la nouvelle économiergpbigue supposent une activité a rendements
d’échelle croissants sujette & un processus endogiagglomération et une activité a rendements
d’échelle constants insensible a ces processusrételtat classique est que l'agglomération
endogene induit la spécialisation d’'une région redéatdans l'activité a rendements d’échelle
croissants et d’'une région périphérique dans I'stidel a rendements d’échelle constants. Or,
lorsque I'on considere que l'industrie a rendemanrtissants peut étre composée de différents
secteurs et que les régions peuvent avoir un ayarm@amparatif dans certains secteurs, ce résultat
n'est plus aussi évident.

Ricci (1999)distingue deux types de concentration :

- uneconcentration sectorielle le nombre de firmes d’'un secteur i dans uneorépi

- une concentration industrielle le nombre de firmes tous secteurs confondus daes

région j.

Dans son modéle, durant le processus d’ajustenegsatléquilibre de long terme, une hausse de la
taille d’une région conduit a un phénomeéne d’ag@@tion qui attire proportionnellement plus de
firmes du secteur industriel dans lequel la régimm pas d’avantage comparatif. Cette région
apparait ainsi moins spécialisée dans le secta@ndements croissants ou elle a un avantage
comparatif.

De maniére classique dans les modéles d’éconorogrgghique, la réduction des codts d’échange
augmente a la fois l'incitation a se localiser dengrand marché et l'incitation a se localiserglan
le marché ayant une plus forte productivité moyeiadée grand marché n’est pas le plus productif,
les deux forces jouent en sens opposeés.

Peu d’études empiriques ont tenté de préciseuleggpectif des économies d’agglomeération et des
avantages comparatifs et de saisir les liens coratem-spécialisation.

4. Le rble des infrastructures

Dans la nouvelle économie géographique, les imfreistres régionales influencent la concentration
spatiale par deux canaux :

* Les colts de transport intra et/ou interrégionaugelon Martin et Rogers (1995), lorsque le
stock d’infrastructures influence les colts dégm®nintra-régionaux, une amélioration des
infrastructures dans une région, donc un accroissene la taxe, conduira a une concentration des
firmes dans cette région si et seulement si 'augat®n de la demande pour les biens domestiques
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liée a I'amélioration des infrastructures est siguge a la diminution de la demande due a
I'accroissement de la taxe.

Lorsque le stock d'infrastructures influence leditsod’échange inter-régionaux, le désavantage
initial d’'une région (en donation de capital et/en taille) va étre amplifié par une chute des o0t
d’échanges inter-régionaux. Dans ce cas, les iafons de la région périphérique provenant de la
région centrale deviennent relativement moins euwgds ce qui renforce les exportations et le
processus d’agglomération des activités en régiotrale.

Une implication importante de cette analyse esindatrer qu’il est nécessaire de différencier les
politiques d’infrastructures en matiére de locaisaindustrielle. Si dans la région périphérigae |
but est d’'augmenter la convergence industrielle daeégion centrale, alors la politique doit étre
basée sur le développement d’infrastructures auilitent le commerce intra-régional plutét que le
commerce inter-régional.

. Une influence directe sur la productivité des emprrises(Charlot, 1999) : les codts de
transport sont fonction des investissements pubtjus générent dans le méme temps des
externalités qui transforment les combinaisons pectides des firmes. En supposant que le stock
d’infrastructures affecte la productivité des eptiges régionales de maniere homogene sur tout le
territoire régional et que les externalités liéasstock d’infrastructures sont purement régionales,
les simulations montrent que lintervention pubBgsemble ne pas pouvoir contrecarrer les
processus cumulatifs conduisant a la concentrapatiale des activités industrielles ; autrement di
ce sont les mécanismes purement économiques qmpdeent.

L’'analyse quantitative des liens entre infrastriesupubliques et productivités régionales a fait
I'objet d’'une abondante littérature. Des companassdransversales inter-régionales tendent a
montrer que c’est la densité d’'infrastructurespqoduit les effets les plus nets sur les produ€tvi

et qu’ils sont différents selon les secteurs indkistet de services (Catin, 1997).

5. Politiques redistributives et convergence des géns

Pour ce qui est de I'évolution du bien-étre avegiecessus de concentration, Calmette et Le
Pottier (1998) montrent que lorsqu’il y a émigratide la main-d’'oeuvre, le bien-étre de la région
périphérique diminue, ce qui incite davantage deditleurs a migrer vers la région centrale. Si un
gouvernement décentralisé existe en région péigumedril peut vouloir stopper le processus de
migration par une taxation de la population immelagriculteurs) et une redistribution en faveur
de la population mobile. Cette politique va dépertln groupe d’agents ayant la majorité politique
dans la région périphérique.

La politique fiscale peut maintenir la répartitide I'industrie entre les régions voire conduirena u
concentration de cette industrie périphérique. djaesa réaction de la région centrale conduit & une
« guerre » entre les régions, une interventionasu@gionale devient nécessaire pour prévenir les
stratégies désordonnées des gouvernements régiafiaude garantir une exploitation efficiente
des rendements croissants par des transfertsgleaséiches vers les régions pauvres.

6. Congestion et délocalisation
L'existence de déséconomies d’agglomération peptiguer la viabilité économique de petits
centres industriels et les processus de diffusematttivités industrielles des régions centrales ve

les régions périphériques. En effet, des extegmliggatives liées a la congestion peuvent rendre
profitable la délocalisation d’un certain nombrefidaes.

FICHE DE SYNTHESE : Les déterminants de la localisah urbaine des ménages 22



GLOSSAIRE :

Les économies externes dites marshalliennéant référence aux avantages liés au regrouperdest activités
économiques dans l'espace. Marshall en distingue $ortes :

(1) le partage d'inputs spécialisés, dont le caiiiaire est faible dés que sa demande est suffigarnéevée ;

(2) la constitution d'un marché du travail localffmamment dense pour que les entreprises troulemnt
qualifications dont elles ont besoin, et inversemmur les travailleurs, ce qui augmente la pragiiétdes
deux partenaires, et donc leurs revenus ;

(3) la circulation plus intense des idées et I'®xise d'effets de débordement (“spillovers”) élevarproductivité
et favorisant la croissance.

Si l'origine de ces externalités se trouve au mivéa secteur, on parld'économies de localisationCe sont par
exemple la mise a disposition de fournisseurs phecialisés, de main d’'ceuvre mieux formée sur leciméadu

travail,... Si les économies d'agglomération sontadéage stimulées par diversité du tissu indusloiedl, on parle

alors d’ économies d'urbanisationlLe co(t unitaire d'une entreprise diminue avec fadpction de toutes les
entreprises de la région ; c'est par exemple laipité¢ des consommateurs qui réduit les colts alesports, les colts
de marketing,....
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SYNTHESE THEMATIQUE

Les déterminants de la localisation urbaine des mages :
Apercu des principaux résultats des travaux éconorgues

Les comportements de localisation des ménagedesombteur principal des dynamiques urbaines.
De nombreux travaux économiques, théoriques etrequps, ont tenté de mettre en évidence les
déterminants des choix de localisation des méndgeésulte de ces travaux que les modéles
théoriques sont mal armés pour rendre compte divesité des comportements, qui tient a la
diversité des préférences des ménages pour lesatifs services urbains. Les travaux sur les
comportements des ménages ne s’articulent don@aymes clairement autour de « faits stylisés »
gue ceux des entreprises. Les travaux empiriquesngnt ainsi les travaux théoriques.

Cette fiche fournit les quelques résultats issusraaux théoriques considérés comme robustes,
ainsi qu’un apercu thématique des travaux empiggdent la sélection fait par ailleurs I'objet de
fiches de synthése.

1. Principaux faits stylisés théoriques
Les résultats des travaux théoriques s’articuleinématiquement autour de quatre axes :

» L'arbitrage foncier-mobilité (modele dit de Von Tignh) illustre le fait que les ménages
arbitrent entre les codts de localisation (coltfolucier ou de la location) et les colts de
mobilité (colts généralisés des déplacements dientravail). Dans une zone urbaine ou les
emplois sont situés au centre, ce modéle condigisdprix de marché immobilier a I'équilibre
qui décroissent en fonction des colts généralisgeses aux emplois.

» L'arbitrage aménités-accessibilité enrichit le medprécédent en y ajoutant la valeur des
amenités de localisation dans l'arbitrage des m&ndgpeut conduire cependant a des résultats
contrastés en termes de comportements des mérsaf@ms,que les aménités sont considérées
comme plus importantes au centre (aménités clitaret sociales) ou a la périphérie (espace,
réduction des nuisances « de voisinage ») ; danerpeis de travaux, 'aménité de sécurité joue
un role différent selon que les zones centraleggéniphériques sont considérées comme les plus
sQres.

» Le lien entre revenu et localisation a suscité mivieavaux, afin notamment d’expliquer les
différences entre les villes américaines (centnevpa et périphérie riche) et européennes ; le
résultat théorique de ces travaux peut étre résleniacon trés simple : si I'élasticité-revenu des
codts de transports (avec notamment I'effet deuratki temps) est supérieur a I'élasticité-
revenu de la demande fonciere, les ménages a radlené se rapprochent du centre et vice-
versa ; cependant, diverses études empiriqueahgisé I'importance des préférences pour les
aménités qui sont liées au revenu et qui domin&ffel précédent; quelques travaux
empiriques ont aussi montré que les deux élasticgeenu sont relativement proches et leur
ordre peut s’inverser, par exemple en fonctiongiestions de congestion (qui ont tendance a
faire revenir les ménages a haut revenu au centre).
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» La ségrégation urbaine a donné lieu a de nombrewaux théoriques et empiriques (cf. fiche
de synthése sur ce théme). Les principaux faitisésy qui s’en dégagent sont que les
externalités de voisinage, la création d’aménitiiectives, les attitudes sociales et culturelles
faconnant I'environnement urbain conduisent spadttaant a un rapprochement spatial des
groupes sociaux homogénes; ce phénoméne est génfpar deux mécanismes: la
concentration des groupes sociaux a faible revdans certaines zones diminue la capacité de
financement des équipements collectifs et dontrdietivité; la « stigmatisation spatiale » des
salariés issus de ces zones y augmente le tauxddeage. Par ailleurs, la mobilité résidentielle
des groupes sociaux défavorisés étant plus fdiblségrégation urbaine se caractérise par une
irréversibilité ou des hysteresis importants.

Les faits stylisés précédents fournissent un cgdreéral d’analyse des choix de localisation des
ménages. Dans la réalité, les facteurs (ou sendueameénités) de localisation des ménages sont
tres divers et la préférence d’un ménage particplieir ces facteurs lui sont propres. Les modeles
théorigues sont donc rapidement limités par le ined® prendre en compte la diversité des facteurs
d’attractivité et des ménages, au profit des trawaupiriques.

2. Principaux axes des travaux empiriques

Les travaux empirigues sur le choix de localisatigFsidentielle des ménages peuvent,

schématiquement, étre regroupés en deux catégories

» Les travaux de préférences déclarées (ou enquétgmgentes), qui visent a interroger des
ménages sur des scénarios de décisions « fictifsns lesquels les facteurs de localisation
auxquels on s’intéresse sont injecteés ;

> Les travaux de préférences révélées, qui tentemptiquer des choix réels des ménages, par les
facteurs de localisation auxquels on s’intéressep€ut distinguer les travaux qui portent sur
les prix de marché, qui supposent qu’a I'équilides marchés immobiliers, les prix illustrent le
consentement a payer pour certaines ameénités dkskton ; et les travaux qui portent sur les
trajectoires de mobilité résidentielle tentant glquer soit les trajectoires individuelles, soit
les migrations inter-zones.

Ces travaux sont confrontés, outre la disponibiléé données, a des difficultés importantes.

La méthode « d’évaluation contingente »concerne les préférences déclarées ; elle condiste
interroger directement un échantillon d’individus $eur consentement a payer pour un service,
une ameénité, un bien environnemental en leur sdantedifférents scénarios fictifs destinés a les
aider a formuler cette valeur.

Dans lesmodéles de prix hédoniques, hypothése d’équilibre des marchés est contraitgmaCes
motifs s’appliqguent donc mal aux marchés a for@wéion, sauf a utiliser les données de panel. Par
ailleurs, les modeles de prix hédoniques suppaseatcertaine homogénéité des préférences des
ménages, sauf a pouvoir utiliser des données pemmate relier des caracteéristiques des ménages
aux prix (identité des acheteurs pour les transastpar exemple).

S’agissant desravaux sur les trajectoires résidentiellesil est important de tenir compte des
trajectoires personnelles (emploi, famille) qui tees le facteur dominant de la mobilité
résidentielle.

Les difficultés méthodologiques de ces travaux tétappelées, leprincipaux facteurs de
localisation étudiésdans les études empiriques sont I'accessibiliif€émuipements et aux bassins
d'emplois (colts des déplacements domicile-traydd¥ ameénités environnementales (notamment
en zone péri-urbaine) ; I'offre scolaire et sa déalla sécurité.
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FICHE DE SYNTHESE

Les déterminants de la localisation urbaine des ergprises : Quelques résultats de la théorie
economique

De nombreux travaux théoriques et empiriques sé istéressés aux moteurs du développement
urbain et ont notamment tenté d’expliquer les déffites dynamiques observées aux Etats Unis, en
Europe et dans les pays en développement. Cesxrgeavent schématiquement se regrouper en
fonction de l'accent mis sur la localisation dedreprises, sur celle des ménages, sur les
interactions entre les deux (bassins d’emploi et@esommation), ou sur I'impact des politiques
publiques (transports, fiscalité, création d’équoipats structurants, villes nouvelles).

Les travaux portant sur la localisation des eniseprsont probablement ceux qui ont produit le
corpus théorique le plus solide et le plus robteste aux comportements observes.

Cette fiche synthétise ces travaux. Elle se coneexntr les comportements des entreprises (quitte a
schématiser les interactions avec les ménages quani pédagogique). Elle présente quelques
guestions encore ouvertes.

» Forces centrifuges et centripétes dans la localisah des entreprises

On peut identifier deux principaux moteurs de lealsation des entreprises en milieu urbain selon
le facteur de production auquel on s’intéresse :

- L'information (incluant les échanges informels, dontact avec les centres de décision et la
connaissance des marchés) bénéficie de fortes @enad’agglomération et conduit les entreprises
a rapprocher leurs fonctions stratégiques (diractimance, conseil, marketing, publicité, affaires
juridiques etc...) de celles des autres entreprées,un effet centripéte sur ce type d’activités.

- Le foncier est un facteur de production plus intgat pour les entreprises de production, de
logistique et certains services (commerce). Schoehent, le prix en zone urbaine répond au
modele dit de Von Thinen (le prix du foncier décloiisque le colt globalisé d’accés aux centres
d’emploi augmente, la valeur restant constante)c®dait, les activités pour lesquelles le foncier
est un facteur de production important ont tendanes&loigner du centre-ville au fur et a mesure
gue le gradient de prix du foncier entre le ceatria périphérie augmente.

Cette représentation simplifiée rend compte desdgs tendances de concentration des fonctionst-aitior et de la
diffusion des activités de production en zone pbdine, étant entendu gu’entre ces deux typeseexigurellement un
continuum d’activités. Cette représentation doipeselant étre enrichie en prenant en compte dauyess de
phénomeénes décrits ci-dessous.

» Liens avec les bassins d’emploi

La localisation des entreprises et celle des ménageragissent fortement, que ce soit pour
I'emploi ou les activités de consommation. Pour pdifier, cette fiche ne traite que du
comportement de localisation des entreprises fageeaépartition donnée des ménages. S’agissant
des besoins d’emploi, I'équilibre précédemmentitdéatre forces centripétes, liées a I'information
et forces centrifuges, liées au foncier, est adfgetr le colt (pour les salariés et les entreprides

la mobilité domicile-travail (au sens large include colt globalisé et le surcodt foncier — cf.
arbitrage Von Thinen ci-dessus).
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Dans ce cas, certaines entreprises peuvent cheiickétoigner du centre. Ici, deux dynamiques
peuvent apparaitre : soit un simple étalement didgtas de service vers la périphérie, au besnin e
séparant les activités réellement d’état-major r@sient au centre, et les activités de type back-
office qui sont implantées plus proche des frardgsésidence des emplois ; soit I'apparition de
centres secondaires regroupant des activités ayand elles de fortes synergies, mais pouvant
distendre les liens physiques avec les activitégégfiques du centre. Peuvent ainsi apparaitre des
centres secondaires spécialisés (exemple : assyisaTwices informatiques) ou un véritable second
centre (cf. La Défense).

S’agissant des bassins de consommation, deux rsategrcomportements de localisation doivent
étre distingués. Le modele de concurrence pardaligation (dit de « Hotelling ») conduit a une
agglomération des activités commerciales (y congmasluisant les mémes services) ou des points
gui maximisent la zone d’accessibilité de leursrdts. Les centres-villes peuvent étre prédisposés a
étre ces centres commerciaux, mais d’autres palatda zone urbaine également (cf zones
commerciales actuelles), le critere étant d’étiealg/centre des zones de chalandages.

L'autre moteur de localisation résulte du renforeatnde la pression concurrentielle entre

entreprises que suscite la concentration géographi®our y réagir, et en dynamique, les

entreprises sont amenées a choisir des localisationvelles qui leur procurent un pouvoir de

monopole local, qui peut étre préservé aussi langseque le faible taille du bassin de chalandage
rend I'entrée impossible pour un concurrent enoraides codts fixes fonciers notamment. D’'ou la
création de centres commerciaux secondaires awegéméral, une seule entreprise fournissant un
bouquet de services.

» Spécialisation ou diversification des pbles urbains

Le degré de spécialisation économique des péleaingbdépend essentiellement du type de
synergies (ou externalités) informationnelles en. jdorsque les externalités apparaissent
essentiellement entre les secteurs (par exemptpidification de la main-d’ceuvre en lien avec sa
mobilité inter-sectorielle ; ou la fluidité de Ifiormation sur les marchés ; ou la transmission du
progrés technologique entre secteurs), les écomsoniggglomération tendent a diversifier les
activités. Lorsque les externalités jouent entmadis dont les activités sont intégrées verticalémen
au sein d'un méme secteur, les économies d’agghiméront tendance a spécialiser les centres
urbains (économie de type « clusters »). Cetteatersl a la spécialisation est renforcée lorsque ce
secteur utilise comme intrant une ressource lagalf{smain d’ceuvre spécialisée, équipement public
spécifigue — de recherche par exemple). Enfintrisgaux théoriques montrent que des codts de
déplacement domicile-travail élevés jouent, toutkesses égales par ailleurs, dans le sens d’'une
diversification des activités urbaines.
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» Codts fixes d’équipements collectifs

La localisation des entreprises dépend de l'acogséguipements collectifs. C'est d’abord via
'accés aux bassins d’emplois que ce phénomene (mse ménages sont tres sensibles a la
proximité des équipements collectifs). Au-dela,t@ies équipements collectifs sont directement
utilisés comme intrants de la production. C’estde par exemple des centres de recherche publique
ou des infrastructures de transports (cf. ci apraa)s aussi les équipements de « marché » : eitrin
commerciale (centre de congrés ou d’expositiorffagtructures de télécommunication. De facon
schématique, les équipements collectifs « de marchénéficient essentiellement aux activités
« stratégiqgues » ou de «front office » citées phsut. lls renforcent donc les effets
d’agglomération.

Les équipements collectifs « publics » (enseigneémestherche, transports) ne bénéficient pas

spécifiguement aux activités stratégiques. lismréles effets d’agglomération qui contrebalancent

les tendances a la diffusion des activités de k lmdfice » qui ont recours a ces équipements

(notamment les activités de services a faible cantestratégique », mais fortes consommatrices de
télécommunication). lls peuvent donc concourir éré&ation des podles secondaires d'activités.

> Aménités

Les aménités déterminent également la localisalies entreprises. Bien qu’ici aussi, ce soient
d'abord les ménages qui y soient sensibles, depestyde comportements spécifiques aux
entreprises sont mis en avant dans les travauoétdqgnes :

» Les ameénités de « prestige » qui conduisent leemges a localiser leurs activités « de
vitrine » en des zones de valeur architecturaleraironnementale élevée ; ce phénomeéne a
été mis en avant pour expliquer les difféerencesateportement de choix des siéges sociaux
entre I'Europe « de patrimoine » d’'une part oud&ges sociaux se situent dans les zones
patrimoniales et les Etats Unis ou I'Europe du Noiides siéges sociaux se situent dans les
zones de valeur environnementale. Ces détermindépendent naturellement aussi de
I'image de prestige que les entreprises entendedbsner ;

> Les aménités de «cadre de travail » qui, selorraisonnement précédent, peuvent
déterminer les entreprises a choisir la localisatle leur centre de production en fonction
de I'image de cadre de travail qu’elles souhaitdgriner pour attirer les salariés. On note
gu'en général, ces déterminants des choix de katadn sont plus marqués pour les
entreprises en création ou en forte croissancequeles entreprises anciennes.

» Flexibilité et progres technique

Les comportements cités ci-dessus répondent pessdhtiel a des environnements exogenes
stables des choix de localisation : pas de prog@&mique, systeme de prix stable (en dehors des
prix du foncier et de la mobilité qui sont endogedans la plupart des modeles). Or, les entreprises
effectuent leurs choix de localisation, qui préeanhtdes colts d'irréversibilité, en situation
d’incertitude sur les technologies et les prix fosear les marchés.
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La prise en compte d’aversions pour le risque dasschoix de la localisation des entreprises
conduit a deux types de comportements :
3. L'un favorise I'agglomération des activités diifices, reflétant I'idée que la mixité des
activités diversifie les risques (d’obsolescence élpuipements et des compétences) ;
4. L'autre favorise la dispersion des activités cilésées dépendantes de ressources
spécifiqgues locales non mobiles (main d’ceuvre sfiéée, ressource naturelle, nceud de
transports), afin de limiter les risques d’obsoéese d’'une ressource en particulier.

» Infrastructures de transport

L’'image des dynamiques urbaines esquissée précéeleima tient pas compte de la structuration
du réseau de transports (en un sens elle donnémage purement « radiale » des dynamiques
urbaines). Elle est relativement représentative digsmmiques ou les colts de la mobilité sont
relativement indépendants de « I'angle » par leguebbserve la zone urbaine. Schématiquement,
on pourrait dire qu’elle s’applique a des zonedaomobilité est de type automobile, et ou le colt
ne dépend que de la distance de point a point, sdfed d’axes marqué. L’existence
d’infrastructures de transports, et notamment desports collectifs, modifie nécessairement cette
image. Elle n'est pas abordée explicitement datte dehe de synthese, mais les éléments sont
fournis dans les fiches sur les effets des infuasiires de transports sur la localisation.
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FICHE DE SYNTHESE

Ségrégation urbaine et mixité sociale

Les inégalités socio-économiques s’inscrivent daspace non seulement au niveau international
ou inter-régional mais aussi a l'intérieur de leviL’accumulation et la persistance de difficslté
dans certains quartiers dits défavorisés mettentéeidence I'existence d'un processus de
ségrégation urbaine que les politiques publiquetete d’enrayer en intégrant de facon croissante
des objectifs de mixité sociale. Bien que partigiéressitant I'apport d’autres disciplines, I'sal
économique permet d’apporter un éclairage sur @eegsus et de donner des éléments de réponses
aux questions concernant son origine, son coltegtconséquences ainsi que les moyens d'y
remedier.

1. La ségrégation urbaine comme résultat du fonctrmement du marché foncier

Des lors que l'on reconnait I'hétérogénéité desnagés selon leur revenu ou leurs
préférences, le marché foncier joue un role séparat I'origine d’'une stratification de I'espace
urbain. Chaque ménage choisit en théorie sa lat@lis résidentielle en effectuant un arbitrage
entre codt foncier et colt de transport entreda tie résidence et le lieu d’emploi. Les ménages
présentant des caractéristiques identiques (reyeéférences) se localiseront ainsi spontanément a
proximité les uns des autres.

= Le rble durevenu

En supposant que les emplois sont concentrés dargnire unique dans la ville et qu'il existe
deux catégories de ménages dont I'une a un revesugevé que l'autres, il existe deux zones
d’habitat séparées par une limite située a unaiocertistance du centre et caractérisée par Itégali
des prix d’enchéres des deux catégories. La répansequestion : qui habite prés du centre ?
dépend de plusieurs facteurs. La valeur du temmoret le colt unitaire du transport comme la
consommation de logement augmentent avec le rem&ant deux forces opposées. Si I'avantage
relatif tiré de la consommation d’espace résidépie rapport a I'économie de temps de transport
est plus important pour la catégorie a haut revealle-ci choisira de se localiser a la périphérie.
Les propriétaires vendant (ou louant) au plus offréa catégorie a bas revenu occupera alors la
zone plus centrale.

La répartition spatiale des aménitésdans la ville influence également la structuredeittielle.
Dans le cas précédent, la présence au centre di@saont la valorisation augmente avec le
revenu peut inverser la répartition spatiale desagés, reléguant les pauvres en périphérie.

Empiriquement, les situations sont contrastéesrsaju’aux Etats-Unis ce sont généralement les
ménages pauvres qui résident dans les centres Bthes qui se regroupent dans les banlieues, la
France présente plutét le tableau inverse.

Le fonctionnement du marché foncier conduit ainsuree ségrégation urbaine fondée sur les

disparités de revenu. Toute politique visant lait@isociale doit don contrer les forces spontanées
du marché.
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= Le rOle des préférences des ménages

Le revenu ne constitue pas le seul facteur devigidn de I'espace urbain. Les ménages peuvent
également exprimer dans leur choix de localisatisidentielle :

- despréférences de voisinage cette tendance des ménages a rester « entrecsoistitue une
forme d’effet de club qui peut reposer sur diveiteres : niveau de richesse, appartenance a une
communauté religieuse, ethnique.... Ce type de comment a été observé aux Etats-Unis ol les
classes dominantes ont délaissé certains quattesque la proportion de population d’autres
origines ethniques y dépasse un certain seuil dbreé naissance a la théorie dite du « White
flight ». De la méme facon, il peut exister des r@ménes volontaires de regroupements
communautaires. Ces comportements de fuite ou @jagjon sélective engendrent plutét une
ségrégation spatiale selon un critére ethnique.

-des préférences différentes pour la fourniture d’'un bien public conduisent les ménages a
« voter avec leur pieds » (selon le nom de la tkété#veloppée par Tiebout en 1956) en s’installant
dans la circonscription ou leur consommation de Ipigblic est le mieux en rapport avec le niveau
des impéts locaux servant a les financer.

Cavailhes souligne également le réle de la baisseodt de transport qui via I'extension des villes
gu’il a suscité a accentué la séparation dansd@spes classes sociales.

D’autres causes de la ségrégation urbaine peuuentidentifiées sur le marché du logement
notamment :

- effets de la politique de logements sociauxcomme le souligne H. Selod « une grande pala de
ségrégation spatiale s’explique par la politiquecdestruction de grands ensembles béatis entre
1963 et 1977 — et qui représentent aujourd’hui gri$0% du parc de logements sociaux — couplée
a la politique de rénovation urbaine des annéesste# qui a chassé une partie de la population la
plus pauvre des centres-ville. »

- obstacles a la mobilité résidentielle des habitantdes quartiers défavorisés discriminations

sur le marché du logement, rationnement sur le iméaglcl crédit immobilier...

2. Impact de la ségrégation spatiale sur les inégigls économiques et sociales

Le choix résidentiel des ménages peut avoir desrcépsions importantes tendant a renforcer les
inégalités économiques et sociales par le biaiemtent du fonctionnement du marché du travail
et de l'accés a I'éducation. Ces facteurs engendwaleur tour un creusement des inégalités
spatiales, des cercles vicieux conduisant a I'etctu de la population de certains quartiers se
mettent en place.

= Le marché du travail
Selon les termes des auteurs du rapport du CA&,s€grégation urbaine donne naissance a une
hystérésis spatiale dont les moteurs fondamentankle creusement d’'une distance physique et

sociale a I'emploi, le développement de fortes ritisioations sur le marché du travail et la
prolifération d’'une économie souterraine » :
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- la théorie du« spatial mimatch »(ou non-concordance géographique) formulée pan Kai1968
souligne I'importance de la distance physique eligrede résidence et zones d’emploi dans I'acceés
a I'emploi. L’éloignement peut rendre plus diffeillaccés a I'information et diminuer ainsi
I'efficacité de la recherche d’emploi et dissuatks individus devant faire face a des colts de
transport ou de déménagement trop élevés par tapporsalaire proposé. De leur c6té les
employeurs peuvent étre moins enclins & embaucégrpérsonnes effectuant de longs trajets
guotidiens car ils considerent qu’elles sont mg@nsductives et moins disposées a accepter une

flexibilité horaire.

- par creusement d’'une distance sociale a I'empés, auteurs entendent un moindre acces a
I'information sur les opportunités offertes parnearché du travail du fait d’'un moindre capital
social. Dans les quartiers défavorisés ou les tiench6mage atteignent des niveaux bien plus
élevés que la moyenne, les réseaux sociaux soeffenmoins susceptibles de faciliter I'acces a
I'emploi que dans des zones résidentielles occup&esdes catégories socioprofessionnelles
élevées. Les caractéristiques du quartier de mésigdelles que son fort taux d’inactifs, influentce
€galement négativement le comportement de recheéfehgloi via le réle de modéles joué par les
aines.

- les quartiers défavorisés sont souvent stignmatis@ on leur associe par exemple des taux de
délinquance élevés. Leurs habitants sont doncedigLet peuvent faire I'objet de discrimination a
I'embauche(délit d’adresse).

La majorité des études empiriques menées aux Btasspour évaluer la relation négative entre
distance/accés aux emplois et opportunités suraeem du travail concernent les travailleurs de
couleur et confirment que la distance a I'emplaistidue la principale variable explicative du taux
de chdmage élevé et des salaires faibles obsdmegdes actifs noirs américains.

Une analyse portant sur les communes de la rédedelFrance et utilisant les données du
recensement de 1990 (Gobillon et Sélod 2003) comgla le taux de chdmage : est sensible a la
composition sociologique du quartier (il croit adagpart des étrangers, celle des ouvriers et des
employés dans la population active), qu'il estgsant avec la distance moyenne domicile-travail et
décroissant avec les variables de mobilité (tausndtorisation, présence d’'une gare). Ces résultats
sont plus marqués pour étrangers qui ont un tawhdmage deux fois plus élevé.

La ségrégation urbaine dans sa dimension ethnigueenforce cependant pas toujours les
inégalités sur le marché du travail. Certaines camamtés qui se regroupent géographiquement
s’organisent de facon a faciliter 'acces a I'emple leur membre (soutien financier pour entrer en
affaires, filieres d’embauche).

= [ ’éducation

La qualité des écoles et le niveau d’éducation aid@et fortement de la localisation résidentielle.
Les interactions sociales entre individus a I'éaatlelans le quartier ont une influence importante
sur l'acces a I'éducation :

- la réussite d’'un éléve est liée a la compositiersa classe : plus la proportion d’éleves ayant un
bon niveau d’éducation est importante plus le syst@&ducatif est efficace. Il existe ainsi une
externalité positive qui sans intervention publiqueut aggraver la ségrégation spatiale et les
difficultés des populations vivant dans des questigéfavorisés. Les enfants appartenant a des
familles aisées, des catégories socioprofessi@mélevées, ont plus de chance d’engendrer ce type
d’externalité positive. La qualité des écoles daartiers favorisés sera ainsi meilleure si elles
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accueillent uniqguement les enfants des famillesalguartier. Le systeme de la carte scolaire en
France favorise l'inscription spatiale des inégalisocio-économiques puisque I'école fréquentée
dépend de la localisation résidentielle. Le pridagement d’un quartier integre en partie la gealit
de ses écoles via le mécanisme de capitalisatinoiéiee et seules les familles les plus aisées
peuvent accéder a une résidence dans ces quakesrenfants issus de milieux défavorisés se
trouvent ainsi exclus des meilleures écoles, cedgquinue leurs chances de réussite scolaire (on
peut aussi dire que cette situation est défavobBaequisition de capital humain).

- les effets de pair ou l'influence du groupe sundividu jouent également au sein du quartier de
résidence et peuvent avoir des effets notablelag@ussite scolaire. Comme le souligne Y. Zenou
« la norme du groupe et la pression sociale das pat une influence trés forte sur les décisions
d’éducation ». Dans certains quartiers le talemirt§fpou le fait de tirer de l'argent d’activités
illégales est plus valorisé que la réussite samlair

La mesure empirique de la part respective du gratpde l'individu dans les rendements de
I’éducation est délicate.

L’environnement local et les effets de pair affattégalement la décision de commettre un délit.
La délinquance délit serait ainsi caractérisée par des effetsndldication qui expliquerait a
concentration importante des actes délictueux denwmins quartiers. La distance aux emplois a
aussi un impact sur la criminalité.

3. Politiques de mixité sociale
= Justification : les codts économiques et sociauxldeségrégation urbaine

Les arguments évoqués plus haut montrent gu’iltexies mécanismes cumulatifs renforcant
I'inscription spatiale des inégalités socio-écommis. En France la construction de grands
ensembles de logements sociaux a la périphérieillies a favorisé la concentration spatiale des
populations les moins qualifiées et immigrées quitsaussi celles qui ont été les plus durement
touchées par la transformation de la structuréeasheploi et I'apparition du chdmage de masse. Au
dela de cet effet de structure qui expligue paeteént le sur-chbmage constaté dans certains
guartiers défavorisés comme les ZUS (cf. tablegulel) difficultés d’acces a I'emploi et les
comportements discriminatoires touchant spécifiqeremes habitants des ces zones accentuent
I'érosion des qualifications due a toute périodecdémage. Si elle pose aussi la question de la
cohésion et de la justice sociale, la ségrégatibaine pése de ce fait directement sur I'efficadité
systéme économique.

La non intégration sociale des zones urbaines déf@s a certainement un codt considérable mais
délicat a mesurer. Il est cependant nécessaire gdettre en perspective avec le colt des mesures
mises en ceuvre pour favoriser la mixité sociale.d€mier peut s’averer également élevé car
comme on l'a évoqué la ségrégation est égalemenédaltat du libre choix des agents de se
regrouper et du fonctionnement spontané du maninger.

= Recommandations

Les recommandations dégagées par le rapport dugofEles politiques publiques se déclinent en
trois priorités :

- renforcer la « connexion » sociale en réduisast distances physiques et sociales entre les
différentes catégories de population dans le cath® agglomérations urbaine. Cela consiste
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notamment a favoriser la mobilité des personnepllesen difficulté en réduisant par exemple leur
co(t généralisé de transport et a rétablir I'é§aliés chances en matiere d’acces a I'éducation et a
I'emploi.

- encourager le bon niveau de solidarité (niveadét@sion pertinent) en favorisant en particuleer |
fédéralisme intercommunal qui commence a émerger ;

- instituer une agence nationale de lutte consealiscriminations qui devra inclure celles d’origin
urbaines liées a des considérations spatiales.

Tableau 1 : Les inégalités spatiales sur le madchgavail:
le cas des Zones Urbaines Sensibles en France.

Zones urbaines sensibles France métropolitaine
Variation Variation
1990 1999 1990-99 1990 1999 1990-99
Population Totale 4730787 4462851 -5,7% | 56 625 026| 5 852 068 3,3%
% de moins de 20 ans 334 31,5 26,5 24,6
% d’'étrangers 18,6 16,5 6,3 5,6
% de non-qualifiés 39,3 33,1 29,1 20
Population active occupée| 2 114 394 1435119 -15,4% 22 379 569| 23 055 202 3%
% de salariés en CDD,
intérim, contrats aidés, 13,5 20 9,1 13,8
stages
Nombre de chdbmeurs 400 265 491 601 22,8% | 2732571 | 3401611 24.5%
Part de_s chdémeurs dans la 18,9 254 10,8 12.8
population
Part des chémeurs agés de 28.5 395 19.9 256
15-24 ans
I?art des chémeurs parmi les 26.2 353 18.8 241
étrangers

Source : Insee, Recensement de la populatio® 199
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FICHE DE SYNTHESE

Ségrégation sociale et acces aux emplois : une beéevue de la littérature

Source : Extraits de Laurent GOBILLON et Harris SEL@ERA-LEA, juin 2006

Cette fiche présente une revue sélective de lardiiire économique relative aux effets de la
ségrégation résidentielle et de la distance auxasngur le marché du travail.

1. La ségrégation socio-spatiale

Un premier pan de la littérature souligne le rotdeptiellement négatif de la ségrégation socio-
spatiale sur les résultats économiques des popugatésidant dans les zones de relégation. Les
arguments principaux sont que la ségrégation msalke peut freiner 'accumulation du capital
humain, détériorer la qualité des réseaux sociatexvenant dans I'obtention d’'un emploi, et étre a
I'origine de comportements de discrimination tenitle de la part de certains employeurs.

1.1. La ségrégation résidentielle, un frein a I'etogabilité

La ségrégation résidentielle peut avoir en soi mpaict tres négatif sur I'employabilité des

individus ségrégueés, et en particulier des jeu@esimpact est di a l'influence de I'environnement
d’'un quartier sur la multiplication des problemesiaux et aux difficultés locales d’acquisition de

capital humain. Les effets négatifs de la ségrégatésidentielle sont au coeur de la “théorie
épidémique” des ghettos proposée par le socioloQuane (1991) pour qui les zones trés
défavorisées sont confrontées a une “épidémie”rdbl@mes sociaux des qu’elles franchissent un
certain seuil de détérioration. Crane souligneidiasmpleur des problémes, leur transmission par
des interactions de voisinage, et leur caracteneutatif. Sa théorie stipule que la propension des
jeunes a adopter un comportement déviant (par deelfapandon des études, la participation a la
délinquance locale, les grossesses d’adolescenépend de facon exponentielle de la proportion
d’'individus exhibant déja ce comportement dans dartier. Ce phénomeéne de contagion est
d’autant plus fort que les adultes de ces quartiesx-mémes au chdémage et victimes de
I'exclusion— ne représentent pas un modeéle de itéussciale auxquels les jeunes peuvent
s’identifier.

Par ailleurs, des externalités locales dans la ddom du capital humain peuvent affecter
directement le niveau d’éducation a la sortie dedle (Benabou, 1993) et donc I'employabilité des
jeunes. Des travaux empiriques révelent que lasieusi’'un éléve dépend fortement des
caractéristiques socio-économiques des autresa@tgdie sa classe mais aussi de son quartier.

Dans le cas francais, Goux et Maurin (2004) montaensi que la concentration d’éleves en

difficulté dans un voisinage augmente I'échec soolmesuré par la probabilité de redoublement.
Aussi, dans les quartiers ou il existe une masgmitante d'éleves faibles, ces externalités de
capital humain peuvent-elles détériorer plus entar@ussite de I'ensemble des éléves qui y sont
scolarisés. Parce qu'elle freine l'acquisition dapital humain, la concentration d'éléves en

difficulté peut donc freiner la mobilité socialenddes quartiers défavorises.

FICHE DE SYNTHESE: Ségrégation sociale et acces aurmois 36



1.2. La faiblesse des réseaux sociaux dans les tigia ségrégués

La concentration des pauvres dans un quartieridégda qualité de leur réseaux sociaux. Or, il est
probable que les réseaux sociaux jouent un roleoiitapt dans le processus d’obtention d’'un

emploi dans la mesure ou une proportion importdrégmplois est trouvée par contacts personnels
(Mortensen et Vishwanath, 1994). Ceci est pargécalnent vrai pour les peu qualifiés, les jeunes et
les minorités ethniques qui ont en grande partteurs a ce type de recherche informelle (Holzer,
1987, 1988). De facon générale, la concentratienatdmeurs dans certains quartiers a un effet
multiplicateur sur le chémage : un individu a lalrerche d’un emploi et résidant dans un quartier a
fort taux de chémage ne connait que peu d'actitupés susceptibles d’appuyer sa candidature
aupres de leur employeur ou bien capables de fitaiievers des contacts professionnels (Reingold,
1999, Selod et Zenou, 2001 et 2006).

1.3. La stigmatisation des quatrtiers et la discrimtion territoriale

Un troisieme mécanisme liant ségrégation résidéamid mauvais résultats sur le marché du travail
fait intervenir le comportement discriminatoire desnployeurs. En effet, la ségrégation
résidentielle (selon diverses dimensions telles lqueoncentration des chémeurs, des minorités
ethniques, des peu qualifiés, ou des logementawwdcpeut étre a I'origine d’'une stigmatisation ou
d’'une perception collective d’'un zonage en « boret = mauvais » quartiers autour desquels des
pratigues de discrimination peuvent survenir. Deoffa imagée, les anglo-saxons parlent de
redlining pour désigner une discrimination qui gajg sur un zonage spatial dont le contour aurait
pu étre tracé en rouge sur une carte. En Franast iparfois fait référence a un « délit de sale
adresse » pour désigner une pratique de plus srsplivent dénoncée mais dont on sait finalement
peu de choses empiriquement.

En théorie, deux types d’explication peuvent éuanaés pour rendre compte de cette pratique.

Tout d’abord, la discrimination territoriale pewaduire une hostilité subjective des employeurs
envers les modes de vies et les pratiques sodakedabitants de certains quartiers, tels que par
exemple les modes vestimentaires ou le langagde @ettilité reflete une préférence qui a été
qualifiée par la littérature économique de « gopbeur la discrimination (Becker, 1957). Ce « godt
» peut étre le fait de I'employeur lui-méme ou @s slients qui ne souhaiteraient pas étre en
contact avec des individus originaires de banl{@meparle alors de « discrimination par la clieatéel

» OU customer discrimination).

Par ailleurs, la discrimination territoriale pewt $onder sur un comportement rationnel des
employeurs dans une situation d’'information impigefaLa discrimination est alors qualifiée de «
statistique » (Phelps, 1972). Un employeur pouimai a&onsidérer que les individus des quartiers
populaires ont en moyenne des aptitudes au trphl faibles que les habitants résidant dans des
quartiers plus riches. Il est a noter que le phé@&rande discrimination territoriale peut également
avoir un impact sur I'emploi méme lorsqu’il surviesur d’autres marchés que celui du travail. Sur
le marché du crédit par exemple, dans un conteXxtonation imparfaite, un préteur pourra
utiliser I'information selon laquelle un candidaleacréation d’entreprise réside en banlieue pour |
attribuer un risque de défaut élevé et rejeterasaidature ou lui imposer des conditions d’emprunt
plus contraignantes.
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2. Les problemes d’acces physique a I'emploi
2.1. Distance aux emplois, recherche d’emploi eboiage

Divers arguments soutiennent que la distance aystagspeut rendre la prospection inefficace, peu
intense et colteuse. L'argument d’'une prospectiefficace tient a des frictions informationnelles
qui feraient décroitre avec la distance l'inforroatidisponible sur les emplois vacants (Rogers,
1997, Inlanfeldt et Sjoquist, 1990, Ihlanfeldt, T99Vasmer et Zenou, 2002 et 2005).

Une raison est que de nombreuses entreprises emerahpourvoir un poste pour un emploi non
gualifié ont recours a des moyens de recrutemenbiuune portée limitée dans I'espace. Par
exemple, des offres d’emploi affichées en vitrine des annonces passées dans les journaux de
quartier (Turner, 1997).

Une autre raison est que les individus cherchargraploi ont plus de difficultés a identifier les
employeurs potentiels dans des zones distantets quei connaissent pas. Davis et Huff (1972)
affirment ainsi que les individus a la recherchendemploi ne prospectent efficacement que dans
un périmetre restreint autour de leur lieu de ddeniméme si cette zone ne comprend que des
emplois de moins bonne qualité et de surcroit pewnérés. Un second mécanisme fait intervenir
la décroissance de l'intensité de la recherche Bvdistance aux emplois. L’argument proposé par
la littérature est indirect : I'éloignement aux daip va généralement de pair avec des prix fonciers
faibles qui incitent peu les chdémeurs a une retteesctive. A l'inverse, les chdmeurs résidant a
proximité des emplois sont plus impatients de teteo un emploi afin de pouvoir payer leur loyer
(Smith et Zenou, 2003, Patacchini et Zenou, 2006).

Les colts de la recherche d’emploi peuvent joualedgent un réle dans la mesure ou ils
augmentent avec la distance. En conséquence, deseabhs peuvent renoncer a prospecter loin de
leur lieu de résidence lorsque les colts assoaégtérecherche sont trop élevés (Ortega, 2000).

2.2. Migrations alternantes et chdmage

La déconnexion physique entre lieux de résidenad#eszhploi peut également étre a I'origine de
colts monétaires ou temporels de migration altéentr@s élevés et contribuer a la formation de
poches locales de chémage. En effet, un indivichiroaté a une offre d’emploi prend en compte le
salaire proposé net des colts de transport dadédssion d’acceptation. Dés lors, il peut refuser
I'emploi offert quitte a rester au chémage ou aterepn emploi précaire moins bien rémunéré mais
situé a proximité de son domicile (Brueckner et tviar1997, Coulson, Laing et Wang, 2001,
Brueckner et Zenou, 2003). Un dernier mécanisma Imigrations alternantes et chémage fait
intervenir les employeurs qui pourraient discrimiael’embauche les candidats résidant loin des
entreprises. La raison peut étre que la distanue les travailleurs peu productifs car ils sontsplu
enclins a arriver fatigués ou en retard sur leaur e travail (Zenou, 2002).
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FICHE DE SYNTHESE

Ségrégation sociale et sélection sur les marchésmmbiliers locatifs

Cette fiche présente, de maniére schématique rilesigaux résultats et controverses des travaux

sur les liens entre ségrégation sociale et fonedorent des marchés immobiliers, avec un accent

particulier sur le marché locatif. En synthese,tcagux mettent en avant :

I'importance des mécanismes de sélection des lioeataur les marchés, qui vont parfois a
I'encontre des objectifs sociaux visés a l'origpae la régulation des loyers ;

les liens entre le fonctionnement des marchésifeagttla mobilité géographique, avec des impacts
indirects sur I'acces au marché du travail.

1. Les phénomeénes de sélection

En premier lieu, les travaux économiques soulignestle maintien de la qualité du bien dépend en
grande partie de caractéristiques non observaldssodcupants, et notamment des locataires au
moment de la signature du bail (consentement arpgeye la qualité du bien et de la copropriété,
comportements de voisinage, etc...). Dans un mareHé tbcation régulé (en prix et en durée), il
est colteux pour un bailleur de constater ex-postlg locataire a un comportement peu enclin a
maintenir la qualité du bien, du fait de la faibteobilité. Le bailleur va donc étre tenté de
sélectionner les locataires sur des variables vabkys censées refléter leur appétence pour le
maintien de la qualité. Ceci va renforcer la d@decsur des criteres qui peuvent étre considérés
comme discriminatoires (origine sociale ou ethnjdge et taille du ménage).

Par ailleurs, le systeme conduit a une anti-séleentre les deux marchés : les locataires attaché
a la qualité se portent sur le marché non réglds ;locataires « négligents » se portent sur le
marché régulé. Les locataires qui savent gqu’ilsnh’pas de risques de générer de mauvaises
relations avec bailleurs ou le voisinage, vont Hetese reporter sur les marchés non régulés (ils
savent qu'ils n’ont pas de risques d’évictionandis que les « négligents » n’ont pas d’autrexchoi
gue de rester sur les marchés régulés. .

Ce raisonnement s’applique, au-dela de la qualitéidn, a la qualité de la copropriété et des
relations « de voisinage », créant une anti-séectéintre les locataires attachés a la qualité du
voisinage qui se signalent en entrant sur le néardn régulé, et des locataires « négligents » en
termes de voisinage, qui visent en premier liemdeché régulé.

Les marchés non régulés (i.e. le complémentairerdgshés régulés : propriété individuelle, zones
non couvertes par la régulation, location neuveation meublée, résidences spécialisées, co-
location ou sous location) sont également concgraéses phénomenes de sélection. Les locataires
qui se présentent sur le marché non régulé sighalemailleur qu’ils sont a priori mobiles. Une
fois le contrat signé, ils sont incités, de parfdible protection de ces contrats, a adopter des
comportements conformes aux attentes du bailleurcemrs de contrat (parfois jusqu'a
I'exploitation des locataires). Ceci diminue lame de risque demandée par le bailleur sur ces
contrats et en conséquence les prix sur le mat€htn, 'impact sur les marchés non régulés
dépend de la fagon dont est gérée la « pénuria»esumarchés régulés, i.e. des locataires
demandeurs qui restent exclus du marché régulé.
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2. Impact sur la mixité sociale

La recherche s’est intéressée aux liens entre msridcatifs et mixité sociale, notamment aux
Etats-Unis ou ces questions sont sensibles eté&sidie longue date. En premiere analyse, offrir en
zone urbaine des segments de marchés (a loyeeréguhodéré) favorise la mixité sociale. Mais
cet effet direct peut étre contrebalancé par desanigémes indirects qui jouent en sens inverse. Un
premier point de départ de ces mécanismes esttl'effgatif sur la mobilité créé par la régulation.
Freiner la mobilité a deux types d’effets :

> en matiere d'intégration sur le marché du trawie rend plus difficile la recherche d’emploi
en raison du codt élevé de la mobilité géographigeedre I'avantage d’'un loyer protégé fait
davantage renoncer a des offres d’emploi) ; peutagouter un effet de discrimination a
'embauche lié au fait qu’en I'absence d’élémenbsavvables sur la qualité des candidats a
I'embauche, le fait d’étre originaire d’'une zoneogkaphique défavorisée ou de résider depuis
longtemps au méme endroit, peut étre interprété'parployeur comme une information
négative sur les qualités du candidat.

> en matiere de mixité, et en supposant que la puisspublique est a la recherche d’'un niveau
« optimal » de mixité sociale dans les zones udsites freins a la mobilité ont un effet
ambigu : dans les zones urbaines dynamiques dorgtléair patrimoniale augmente, freiner la
mobilité des résidents en place favorise en gén@rahixité, par rapport aux nouvelles
catégories de population plus favorisées et/ou juses attirées par la dynamique urbaine ;
dans une zone urbaine en déclin, freiner la mébpieut amplifier la ghettoisation, seuls les
résidents du secteur régulé restant en place, icejaute un effet « vieillissement » au déclin
économique de la zone urbaine.

Un deuxieme mécanisme qui est enclenché par ldatan des prix est le mode de sélection des
« bénéficiaires » des loyers régulés en situatien rationnement. Les travaux de recherche
s’intéressent a trois dispositifs de sélection ibiss :

1. Le sur-prix, i.e. tout paiement licite ou ilieien dehors du cadre strict de la régulation (sur-
loyer, caution, frais d’entrée dans les lieux,drd¢ remise en état, ...). La vision « libérale »
des sur-prix est qu’elle contribue a rééquilibeimarché en assouplissant la contrainte de
régulation pour les bailleurs et en permettanétaunération du capital immobilier aux prix
du marché. La version «consumériste » de ces nwmnaniinsiste sur le caractere non
transparent des compléments de loyers, qui sontesblhors contrat et discrétionnaires.
Dans cette approche, ces compléments de loyeromaidnnent donc pas comme un
marché, en I'absence de toute transparence ;nisesofait un mode de « discrimination »
destiné a contrebalancer I'effet d’anti sélectiogendré par la régulation des loyer et
constituent un transfert au profit des bailleurssseontrepartie d’augmentation de I'offre ou
de la qualite.

2. La file d'attente: dans ce mécanisme, c’esttdmps qui opere la sélection entre
demandeurs. Ce temps est d’abord celui de I'attamémt qu’un bien sur lequel ne s’est
porté candidat se libere ; c’est aussi le tempsané a repérer ou et quand vont se libérer
d’autres biens ; c’est enfin le temps que l'ontpdégager pour les visites des biens eux-
mémes. Si le marché est rationné, le temps eséeérg maitrisé par les bailleurs. Ce sont
les locataires présentant la valeur du temps la fdible (notamment la possibilité de
dégager du temps pendant les heures ouvrables3omiprivilégiés, d’'ou un avantage,
toutes choses égales par ailleurs, aux inactifs.
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3. La sélection par les criteres observables : @samsme consiste pour les bailleurs a résorber
le déficit d'information sur les locataires potetdi a partir de critéres « observables » qu'ils
considerent comme représentatifs de la qualitéokservable » des locataires : les revenus
et la caution des tiers (familiaux de préférenceftsen général la premiere variable
observable de la capacité a payer. Au dela , aautriteres peuvent étre utilisés par le
bailleur (age, taille de la famille, employeur, irég ethnique, adresse précédente), avec des
dérives discriminatoires possibles.

L’ensemble de ces mécanismes est, globalementyatéfade a I'accés aux marchés régulés pour
les catégories de populations « non intégrées, lacces a l'information est plus difficile, la
capacité a dégager du temps limitée, les critebsgrgables utilisés plutdét en leur défaveur. Les
meécanismes de sélection peuvent donc aller & lrereades objectifs de mixité visés par la
régulation des prix.

3. Impact sur la mobilité des ménages

Les travaux économiques s’accordent pour dire Gutedvention sur les marchés immobiliers via
la régulation des loyers par des durées minimaddsadl et une formule d’indexation « protectrice »
pour les locataires, favorise les locataires enepl les insiders ») et freine la mobilité. Divess
études ont tenté de qualifier cet effet mais lesltats sont contrastés.

L'impact sur la mobilité opére de deux facons :

les colts de sortie du bail existant sont augmemiés les locataires en place par rapport a une
situation sans régulation, puisqu’ils devraientseoniir a payer I'écart entre le loyer régulé et le
loyer de marché, qui s’ajoute aux colts de changenerésidence (déménagement + codts de
recherche + perte de tissu social d’origine) glgutation des loyers freine donc la mobilité d’'un
ménage qui en bénéficie ;

les formules de bail long a loyer régulé ont égalethun effet d’anti-sélection sur les ménages : ce
sont les ménages qui anticipent qu’ils auront lensidesoin de changer de résidence (pas de
mobilité professionnelle anticipée, pas d’augmémtaanticipée de la taille du ménage), qui
vont préférer la protection offerte par la réguaatdes loyers. Le secteur régulé accueille donc
davantage de ménages non mobiles.

Cette limitation de la mobilité joue a son tour Baccés au marché du travail : les colts de eorti

d’'un schéma de loyer régulé freinent la mobilitéfessionnelle et/ou l'intégration sur le marché du
travail qui impliquerait une mobilité (cf. fiche dg/nthese sur mobilité résidentielle et acces au
marché du travail).
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FICHE DE SYNTHESE

Organisation urbaine et déplacements \

Cette fiche s’intéresse aux liens entre organisatibaine et déplacements. Elle liste quelques fait
stylisés qui apparaissent reproductibles d’uneagégtation a I'autre et relativement stables dans le
temps.

(Source : CERTU, J.C. CASTEL — juillet 2006)
1 — Principaux liens observeés entre organisation baine et déplacements
1.1. Lien entre mobilité et densité

Les comparaisons entre grandes métropoles du n{bledeman et Kenworthy, 1989). montrent les
corrélations fortes entre les distances parcoutussge des modes, I'offre d’infrastructures et le

caractéristiques de densité de population et d'eimpAinsi 'usage de I'automobile est, dans les
grandes villes des Etats-Unis, deux fois plus irtgrdrqu’en Europe et huit fois plus qu’en Asie. La
densité d’habitants par kilometre urbanisé évolugsdun rapport inverse.

Une recherche récente a permis de vérifier et idaffces observations sur six aires urbaines
francaises (Pouyanne, 2004). Elle montre que tedigre densité démographique et mobilité obéit
a des effets de seuil. Vers le haut, on constagesaturation de I'effet de densité sur la mobilité.
Vers les basses densités, les comportements ddittalgiviennent insensibles aux variations de
densité.

1.2. Lien avec I'éloignement du centre

En France, pour disposer de criteres territoriaamparables, on utilise les nomenclatures définies
par I'INSEE : commune-centre, banlieue, communeguggines et multipolarisées, espace a
dominante rurale. Cette division distingue aussidae agglomérée (unité urbaine) et la zone non
agglomérée. Le nombre de déplacements par haketapar jour varie peu selon la zone de
résidence des habitants. En revanche, la distaarceyrue augmente avec I'éloignement du centre,
ainsi que la vitessél en résulte que le temps de déplacement en wodiminue lorsqu’on va des
zones les plus agglomérées aux zones les plugrural

Zone agglomérée Espace non aggloméré
Centre Banlieue Périurbdin| Espace rural
Nbre de déplacements par personng 3,5 3,1 3,1 2,7
Distance en voiture x conducteur 9,9 km 13,3 km 0 kB 17,2 km
Vitesse globale 17 km/h 23 km/h 29 km/h 36 km/h
Temps moyen de déplacement 35 mn 34,7 mn 31 mp nas,7

Tableau : Mobilité locale de jour ouvrable dans les basdimsie de 300 000 a 900 000 hab. D’aprés Gall€rfeduil
1997. N.B. : ces résultats datent de la derniége@e nationale transport de 1994

FICHE DE SYNTHESE: Organisation urbaine et déplacemtn 43



1.3. Lien entre motifs et périodes de déplacemenras localisation

Les déplacements effectués varient selon qu’ommiesure sur un jour ouvrable, une semaine, un
an, et selon que I'on inclut ou pas les longs tsajees habitants de banlieue effectuent moins de

kilometres en voiture que les habitants des vilestres (hors Paris) pendant les fins de semaine et
en trajets de longue distance.

Jours ouvrés | Fin de semaipe Longue Ensemble
distance

Province ville-centre 73 47 53 174
Province banlieue 90 42 46 178
Province périphérie 111 58 49 218
lle-de-France - Paris 26 19 53 98
lle-de-France - petite couronne 60 32 55 148
lle-de-France - grande couronne 77 50 63 191

Tableau : Distance moyenne parcourue par habitant en autiten@mn km) selon la zone de résidence. Source ENT
Insee-Inrets 1994.

2. Importance des caractéristiques démographiques socio-économiques dans I'explication
des liens entre localisation et mobilité

Lorsqu’'on mesure un rapport entre des déplacemants territoire, on mesure a la fois des
caractéristiques spatiales, sociales et économire$a mobilité varie fortement selon les revenus

(cf. tableau ci-dessous), les catégories socicepsibnnelles, et les niveaux d'instruction (cf.
tableau ci-dessous).

Pour lier l'urbanisation et les déplacements, it feattacher les parties du territoire aux indigdu
c’est-a-dire a des caractéristiques de populati@ssimilation entre I'habitant et son lieu d’hatiit
est une limite importante de ce genre d’exercice.

Le fait de rattacher les déplacements a des usftésales suppose que les individus soient liés a
chaque catégorie d’espace et soient homogenescatiiescatégorie. Plus le maillage étudié est
petit, plus les effets de caractéristiques socikdeales apparaissent. C’est notamment le cas des
revenus. Ceux-ci peuvent étre tres différents djuartier a I'autre ou d’'une commune a l'autre. La
différence de revenus se fait sentir surtout sunddilité des jours non travaillés.

(euros) Moins de 9000 De 9000 a 1800p De 18000082 Supérieur a 27000
Déplacements eh 13% 25% 28 % 34 %
voiture

Tableau : Répartition de la part de marché de I'utilisatdla voiture selon les revenus annuels des mér{agwbilité

urbaine jours ouvrables). Source enquétes ménagdaceéments. CERTULa mobilité urbaine en France : les années
90.
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Niveau d’instruction Primaire Secondaire Supérieur

Nombre de déplacements en voiture 1,3 2,6 3,0

Nombre de déplacements total 3,0 41 4,6

Tableau: Nombre de déplacements par jour ouvrable et niddastruction (mobilité urbaine jours ouvrableshusce
enquétes ménages déplacements. CERTU.

De plus, les ménages utilisent d’autant plus laituve que la famille est nombreuse (activités en
famille)

Enfin, le revenu est déterminant pour qualifierdemportements de mobilité.

Quantile de revenu Q1 Q5 Moyenne Q1 a Qb
Distance domicile-travail (km) 4,2 5,7 52
Nombre de déplacements 3,5 4 3,7

Part modale voiture conducteur (%) 25 52 41
Distance accédants et non accédants a la voitare (k 10,9 15,6 13,9
Distance chez les accédants a la voiture (km) 19,1 18,8

Distance chez les non accédants a la voiture (km) 8 7 8,8

Tableau : Différences de mobilité selon les revenus et I'acada voiture dans I'enquéte ménage déplacements d
Lyon. Ecarts entre le premier et le cinquiéeme qurdiés revenus. (d'aprés Mignot et al., 2003)

Pour des déplacements a longue distance (TGV etrVes variables sociales et économiques sont
prégnantes. L’habitant de Paris intra-muros passk €bis plus de temps en voyage loin de chez
lui que les autres francais. La sur-mobilité a lemglistance des citadins, en particulier de I'ke d
France, s’explique par I'effet des revenus, desageyg d’affaires, des voyages vers la famille, des
vacances, et des résidences secondaires.

Parmi ces facteurs, ce sont les vacances a I'@rang expliquent la part la plus importante de la
surmobilité francilienne (Orfeuil et Soleyret, 2002 es cadres et professions intellectuelles
supérieures partent deux fois plus en vacanceseguauvriers et les agriculteurs. Les francais les
plus mobiles intensifient leurs déplacements, smgie les moins mobiles le deviennent encore
davantage. La proportion d’employés et d’ouvriarspgrtent en vacances a diminué.

Agriculteurs Ouvriers Employéq Artisans, commersallt Professions Cadres et profes.
chefs d’entrepr. intermédiaires | intellectuelles supérieurep
38 % 48 % 63 % 67 % 78 % 90 %

Tableau : Le taux de départs en vacances selon la catégmidesen 2004. Source Insee. Enquéte permanenkessur
conditions de vie.
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Plus on prend en compte les déplacements globdus,iqterviennent les variables culturelles et
socio-économiques de chaque individu. On s’élogjoes du lien avec I'effet de structure locale de
I'organisation urbaine. Pour cette raison, la pitpdes études urbaines se limitent aux
déplacements quotidiens des ménages réalisésrnomatigpendant les jours ouvrables. Ceux-ci sont
davantage dépendants de la structure urbaine.

3. Corrélation entre localisation et caractéristiqa socio-démographiques

La comparaison entre zones de ménages présentantcatactéristigues socio-économiques
identiques fait clairement ressortir I'effet deldealisation. Par exemple, en région parisienre, le
écarts de distances parcourues sont de I'ordreadd fiour des ménages similaires, entre les zones
les plus denses et les moins denses (Gallez, 1995).

En lle-de-France, une comparaison entre différeatmses des distances parcourues par des
personnes de méme revenu (Orfeuil et Soleyret,)200atre que :

« Pour les familles modestes, la mobilité est assdiférente a la localisation. Elle est
fortement constituée de courtes distances. La &ioér budgétaire laisse peu de possibilité
aux longs déplacements.

« Pour les revenus intermédiaires, les habitant®dphgrie sont les plus mobiles, a la fois en
local et en longue distance.

« Pour les ménages aisés, c’est au contraire a (Raita mobilité est la plus forte, avec une
surmobilité a longue distance qui fait beaucoups glue compenser la moindre mobilité
locale. Cette surmobilité est effectuée essentietd en train et en avion.

Certaines caractéristiques démographiques et édquem sont cependant liées aux zones.
Globalement, le revenu des ménages décroit avieighément du centre et la taille des ménages
augmente, de sorte que le niveau de vie baisseedpEces périurbains sont davantage représentés
en familles nombreuses et ouvrieres

Moins de 25 De 40 a 60 Plus de 60 Ménages dd IMénages de 3 }1
ans. personne. 5 pers.
Pole urbain 13,1 % 29,1 % 152 % 42,9 % 26,3 %
Espace périurbain 4,3 % 33,4 % 19,4 % 252 % 38,6 9%

Tableau :

Quelques caractéristiques démographiques des e®rsaipn I'age du chef de ménage et le nombre de
personnes (en pourcentage dans chaque type deiteylEmmeénagés récents entre 1997 et 2001. Séilomom DGI.

Cadres et prof Employés Ouvriers Actifs ayantup  Chémeurs
sup. emploi
Pole urbain 14,6% 175 % 20,1 % 67,7 % 9,3%
Espace périurbain 10,9 % 12,4 % 30,6 % 76,7 % 5,8%

Tableau

territoire) Emménagés récents entre 1997 et 20Qirc8d-ilocom DGI.
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4. Motifs de déplacements : comportements évaluamtte zones et dans le temps

Il existe une corrélation relativement bonne ené® trajets domicile-travail et I'ensemble des

véhicules-kilométre parcourus a l'intérieur desesiurbaines, pour un rapport actifs/non actifs
donné. La corrélation traduit le fait que, (méméesidéplacements domicile-travail sont en baisse),
en proportion de I'ensemble des déplacements,es$ent structurants, notamment a cause des
déplacements en chaine qu’ils combinent..

en part des déplacements en part des distances
1982 1994 1982 1994
Loisirs 33% 40% 36% 42%
Travail 37% 33% 39% 37%

Tableau: Evolution de la mobilité loisirs et travail dearficais. D’aprés F. Potier. Source ENT Insee-Inrets.

La référence au territoire de I'aire urbaine pdandlyse des déplacements a du sens lorsque les
déplacements domicile-travail occupent une placestrante.

Cependant :

- la croissance des déplacements, entre 1982 et, X98xplique principalement par des
motifs non liés au travail (cf. tableau )

- les déplacements courts (a moins de 25 km)eftettués a 85 % par des inactifs.

Travail Etudes Affaires Loisirs Visite Tous

(actifs) (étudiants)| personnelles motifs
1981 - 1990 / 1976 - 198D -7% -9% +20 % 28] +13% +1%
1991 - 2000 / 1981 - 199D 0 % -16 % + 20 % + 27|%+ 15 % +12 %

Tableau : Evolution de la mobilité moyenne par période (mabilirbaine jours ouvrables). Source enquétes ménage
déplacements. Comparaisons entre périodes d'ersEERTU.
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Quelgues éléments descriptifs sur le fonctionnemendis marchés fonciers et immobiliers

Sources:

Alan EVANS, Univesity of Reading — Handbook of ragal and urban economics ; Richard
ARNOTT, Queen’s University - Handbook of regionatlaurban economics

Vincent RENARD, « Economie fonciére et immobilierguels outils de politique publique dans
une économie globaliséar?C. LACOUR, E. PERRIN et N. ROUSIERr (sous la caaation de),

« les nouvelles frontiéres de I'économie urbained»,de I'aube (essai), PUCA, 2005.

Depuis une vingtaine d'années, deux facteurs onineuinfluence majeure sur le fonctionnement
des marchés fonciers et immobiliers, en transfotiemstructures de ces derniers et en modifiant
les comportements des acteurs de ces marchés.

Il s'agit d'une part du processus de décentralisatiui a modifié la structure de décision en
urbanisme. La politique fonciere a en effet subé @volution radicale depuis la fin des trente
glorieuses. Elle est passé d'une situation marquee une économie administrée, avec la
prépondérance des financements hors marché etndedintérét privilégiés, a une situation ou
I'essentiel des phénomenes qui régissent le déategnt urbain sont soumis aux régles du
marché. D'autre part, linterdépendance croissamige les marchés financiers et fonciers-
immobiliers a eu pour conséquence d'accroitre demadnt la volatilité des marchés fonciers et,
indirectement, immobiliers.

Pour illustrer les fonctionnements des marchés iéoac et immobiliers, cette fiche
décrit sommairement :

1°) les principaux modeles économique décrivanfioaetionnement ou expliquant certains « faits
stylisés » du développement urbain, notamment gériaurbanisation ;

2°) les principaux types d’intervention publique $i fonctionnement des marchés fonciers, avec
un apercu des principaux résultats des évaluatopsomiques menées par la recherche et une
typologie des politiques d’intervention dans lesngipaux pays développés, pour corriger les

dysfonctionnement des marchés fonciers et immabilen y intégrant des objectifs sociaux et

environnementaux.

» Principaux mécanismes de fonctionnement des marché&smobiliers.
» Spécificités du bien immobilier et de son marché

Le marché immobilier présente de fortes spécificppér rapport aux autres marchés de biens et
services échangés dans I'’économie. Une premieteydarité de I'immobilier est qu’il peut étre
analysé autant comme un service (le logement) goene un bien (patrimoine, y compris dans une
logique d’arbitrage entre actifs immobiliers etaintiers). Plusieurs autres spécificités caractgrise
les biens immobiliers : le bien est fixe géograpkiment, il est en général durable, il est
relativement indivisible (au niveau du logementiwidlel), il comporte une grande variété
d’attributs, soit propres (taille, confort,..), sde localisation (voisinage, aménités, accestaili
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De plus, les marchés immobiliers sont, dans certaas, étroits, avec peu de vendeurs et peu
d’acheteurs. lls connaissent de fortes asyméttieodnation entre acteurs : typiqguement, lors de
I'achat ou de la signature d’un bail, 'acheteurl®locataire a une information trés partielle lsgr
services rendus par le bien en question.

Les codts de transaction (administratifs, maisialessecherche et de déménagement) sont élevés.
Enfin, les biens immobiliers exercent des extetéali (positives ou négatives) sur leur
environnement (valeur du patrimoine, qualité dwsige).

La production des biens immobiliers sollicite diffétes « technologies » : la construction,
I'entretien, la réhabilitation et la reconversi@ans ces technologies, la contribution des agestts e
mélée (I'acheteur participe a I'entretien et laaidilitation par exemple). De plus, la producti@s d
biens immobiliers s’étale sur des délais importasuistout si I'on y inclut la production du foncier
constructible, qui releve de processus adminifgrgtarfois longs. De ce fait, la production
immobiliere ne s’ajuste pas instantanément aux fications de demande et/ou de prix.

Les déterminants de la demande de logement santnegour I'ensemble des biens et services, les
systemes de préférences individuelles, le reveraseprix. Mais, compte-tenu de la complexité
d’'un bien immobilier, les préférences individuellesent tres diverses et rendent difficiles la
simulation simple du fonctionnement des marchégfépences pour la taille, le confort, mais
surtout les caractéristiques « hédoniques » dunfegé notamment liées aux aménités (cf. fiches
sur I'évaluation contingente ou hédonique des peéfges des ménages). De plus, les choix de
« consommation » d’'un bien immobilier se font tgg&méralement de facon jointe a d’autres choix
des ménages (choix familiaux ou professionnelshinEla demande des ménages doit toujours étre
examinée en tenant compte de la « dualité » duh@arétocation ou achat. Certes, il existe des
contraintes de rationalité dans cet arbitrage, neceidaines sont difficilement observables ou
modélisables, notamment la valeur « affective snddien immobilier, et le rbéle sécurisant de la
détention d’'un tel bien.

L’ « équilibre » des marchés immobiliers est égalenbeaucoup plus complexe a définir que pour
les biens et services « courants ». L'inertie dérk en est une premiere raison. Le caracterd loca
et donc parfois étroit des marchés en est une éeexi Les colts d’ajustement (recherche,
déménagement) sont également a prendre en compie, €ontrairement a beaucoup de marchés,
les marchés immobiliers se caractérisent par désgrhenes de « stockage », qui font que les prix
ne s’'ajustent pas immédiatement pour équilibrefrioet la demande. Le principal phénoméne de
stockage est la vacance, consistant, dans sa we«sstructurelle », & maintenir un bien hors
marché. Les phénomeénes de stockage s’observeringgal dans la production de logement neuf
(stocks de la promotion immobiliere), mais aussisdia production fonciere pour la construction
(gel des terrains). Ces comportements de stockagedsterminés essentiellement par des attitudes
d’anticipation. L’'étude des marchés immobiliers tpalonc difficlement se départir d’'une

modélisation dynamique.

Enfin, les modes d’intervention publique sur lesrechas immobiliers sont tres nombreux, depuis
I'intervention sur les prix jusqu’a I'interventiaur la production, soit immobiliere, soit fonciére.

Compte-tenu de ces spécificités des marchés imiaiil est difficile de rendre compte de facon

simple de la multiplicité des travaux économiquelsaque étude ou recherche apportant une
« innovation » dans le sens d’un modele intégrarteaompte de toutes ces spécificités.
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> Les modéles économiques centrés sur les marchésiéos et immobiliers

Cing principales approches économiques permettantiétrire le fonctionnement des marchés
immobiliers sont considérées ici.

1. Les modéles simples d’équilibre :

lls retiennent une description extrémement simgdifdes marchés immobiliers, dans lesquels on
considére un bien homogene, avec une fonction a@née et une fonction d’offre dépendantes du
niveau de prix. L'extréme simplicité de ces modgbesmet d’expliquer de facon relativement
parlante les mécanismes a I'ceuvre lors d’intereastipubliques affectant soit I'offre, soit la
demande, soit les prix. Ainsi, en s’intéressaretiet d’'une subvention a la demande, il apparait
assez aisé d’expliquer 'enchainement des mécanigohegraphique ci-dessous) : la subvention a
la demande se traduit par une hausse potentielteltci ; mais I'offre étant contrainte a court
terme, le marché connait une hausse des prix guigbal’équilibrer offre et demande, ce n’est que
lorsque que I'offre peut s’ajuster qu’un nouvel Qe est trouvé, avec un prix pour la demande
qui dépend des élasticités respectives de I'offdeda demande aux prix.

2. Les modeles s’intéressant aux arbitrages forndiéti :

lls ont été, historiguement, les premiers a abonddirectement les questions d’étalement urbain
(Muth, 1964 et 1971) et préfigurent les modéleshifeage temps de transports / aménités dans les
choix de localisation (cf. fiche « apercu des medétle localisation des ménages en milieu
urbain »). Schématiquement, ces modeles montrentlgisque I'accessibilité (au centre) diminue,
le ratio capital bati / capital foncier diminue. EBmtmes physiques, la surface par unité de logement
augmente en s’éloignant du centre si et seulenielélasticité de substitution entre le capital
foncier et le capital bati est supérieure a 1. @ tde modéles permet, a partir d’hypothéses
simples sur les formes des fonction de productibmlee demande de logement, d’estimer les
gradients de densité de population a partir dureent

3. Les modeles de choix de localisation des méramgesilieu urbain :

Ces modeles s’intéressent plus particulierement aabirages entre prix du foncier / colts de
transports / valeurs des aménités urbaines. Ilsdtnillés dans la fiche de synthése « apercu des
modeles de localisation des ménages en milieurusbai

4. Les modeles d’arbitrage inter-temporel :

Ceux-ci sont divers, dans la mesure ou ils somttivelment dépendants des modes nationaux de
financement public de la politique du logement €ai@ la pierre / aides a la personne ; accession a
la propriété / investissement locatif / aide adeakion / logements sociaux), mais également du
systéme bancaire (cf. développement du « morgageRoyaume-Uni). En synthése, ces modeéles
s’intéressent essentiellement a la formation dexipations de prix par les intervenants sur le
marché. Ces modeles ont été utilisés notammenteqliquer de fagon simple des phénomenes de
bulle immobiliere : anticipation « naive » des pladues fonciéres jouant sur les intentions de
production, puis délais de construction, puis exteffre, puis ajustement des prix a la baisse sipre
un phénomeéne de plateau did a des effets cliquetesuntentions de mise sur le marché. Cette
description « classique » des marchés cycliguex alai de production, a été enrichie en
modélisant les phénomeénes de stockage (notammesatcd@ce) et de réhabilitation ou rénovation
urbaine, dont les délais de production peuventdstincts de ceux de la construction neuve.
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5. Les modeles intégrés combinant une approcherggbigiue et une approche temporelle

Ces travaux (cf. Fujita, 1976, 1983 ; Anas, 1918wis, 1979 ; Arnott, 1979, 1980) visent
notamment a rendre compte de la dynamique des piéres d’extension urbaine. lls permettent
par exemple d’expliquer que si les colts de tranmspdemps et prix) et l'utilité pour les biens
immobiliers augmentent a un taux de croissance taohglans le temps, les zones urbaines
s’étendent de telle facon que le gradient de demkitcentre a la périphérie demeure constant au
cours du temps. Lorsque ce taux de croissance danie gradient de densité entre le centre et le
périphérie augmente, i.e. la densité dans les émngbaines devient plus faible par rapport a la
densité au centre. Ainsi, une phase de croissaccéléaée du revenu disponible des ménages
expliquerait une diminution relative des densitésuyrbaines.

Ces modeles peuvent également rendre compte dempkées de densification « oscillatoires »
dans lesquelles la croissance urbaine privilégeeidre dense jusqu’a ce que le niveau de prixefass
basculer la croissance vers les franges périburbaou la croissance des prix rend alors I'arbétrag
avec les déplacements défavorables et recréé aissamce (une densification) du centre.

+ L’articulation des marchés fonciers et immobiliers

Au dela de la description simplifiée de la prodoetid’'un bien immobilier a partir d’un intrant
foncier et de différentes technologies de consonabu de rénovation (cf. paragraphe précédent),
I'articulation entre le foncier et I'immobilier éale d'un mécanisme économique complexe.

En premiére analyse, le prix de la constructionltégentre autres) du prix du terrain ; a l'inegrs

le niveau élevé de la demande (de logements, d@bxyretc.) se répercute également sur le prix du
terrain. Ces phénomenes doivent étre resitués wanmoptique de moyen et long termes. Dans ce
cadre, c'est bien la demande pour le produit imheskfinal qui est déterminante pour le marché
foncier par lemécanisme du compte a rebourSelon ce mécanisme, le montant qui peut étre
consacré a la charge fonciére par un promoteurndéde prix de marché des produits que ce
dernier réalise. Méme si dans la réalité les chasese déroulent pas de facon aussi mécanique.
L'enchainement est d'autant moins automatique @&t de la négociation est importante, que
l'opération nécessite la modification de reglesbdinisme ou qu'il y a négociation simultanée de la
constructibilité et du financement des équipements.

Il n'en demeure pas moins que ce mécanisme, dutecpebours, est fondamental pour décrire
I'articulation entre les marchés foncier et immiebjlainsi que les mécanismes multiplicateur et

du cliquetqui contribuent a expliquer les évolutions spéaifig| observées sur les marchés fonciers
lors des cycles qui se développent sur les maiai@sbiliers.

L'effet multiplicateur : Le fonctionnement des marchés fonciers conduit geffat multiplicateur”

par le biais du compte a rebours effectué pard@spteurs : dans le bilan d'une opération, lesscolt
de construction, les frais financiers, les impdatparticipations divers varient peu a court terme.
Ainsi, pendant la phase ascensionnelle du cyclbalesse du prix du métre carré construit produit
un effet hypertrophié sur le foncier. Par exempida part du foncier entre pour 20% dans le colt
total d'une opération, une augmentation de 20%ricude la demande conduit a une hausse du prix
du terrain qui peut avoisiner 100%.

L'effet de cliquet: Le fonctionnement des marchés fonciers ralentit aileurs le retour a

I'équilibre par un "effet de cliquet" Ce frein abaisse traduit le comportement de propriétaires
fonciers qui ne souhaitent pas remettre leursitexrsur le marché dans le climat qui succede a la
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phase haussiere du cycle, quand les prix devra@ntalement baisser. Il en résulte une raréfaction
de l'offre de terrains et une tension permanetdaehausse des prix.

Cet effet de cliquet a la baisse n'est pas de nm&ange que le multiplicateur, il ne résulte pand'u
mécanisme de nature économique, mais plutét dfieh é¢ psychologie collective, d'un classique
comportement d'attentisme fondé sur les anticipatite prix, par la simple extrapolation des prix
qui avaient atteint des niveaux anormaux.

2. Principales modalités d’intervention sur les mechés.

Cette partie se limite volontairement aux modalid&satervention sur les marchés fonciers, en
laissant de coté les interventions publiques podanle marché du logement, qui sont nombreuses
(schématiquement : aides a la pierre / aides arsopne ; accession a la propriété / investissement
locatif / aide a la location / logement socialedslinterventions publiques sur le marché immobilier
ne sont pas directement dédiées a la régulatioeftiEs territoriaux ou environnementaux localisés
liés au fonctionnement des marchés immobiliersfdase de coté les enjeux de mixité sociale de
la politique du logement, qui elle, est clairemgmtitorialisée). Cependant, la fin de cette partie
aborde, au travers d’expériences étrangeres, mestamodalités dintervention publique qui
couvrent a la fois le foncier et 'immobilier.

On peut distinguer, schématiquement, cinq formestatvvention publique sur les marchés
fonciers :

Les zonages prescriptifgjui recouvrent 'ensemble des mesures régulantdeactéristiques
des logements (et des autres batiments) en fondgoleur localisation. Typiquement, les
PLU relevent de ce type d’approche.

Les zonages de protectipmui peuvent étre considérés comme une déclinaitsn zones
prescriptifs, mais se concentrent sur des biertufels, naturels) bien spécifiques ;

Le contréle quantitatif de I'urbanisationqui vise a limiter, en général ou dans certaamees,
le nombre de biens immobiliers produits ;

Les regles de financement de la production fonciémamobiliere, et notamment le partage des
codts et recettes entre la puissance publiquesebpérateurs du marché ; les systemes
fiscaux peuvent étre rattachés a cette forme dtntdion ;

La production, par la puissance publique, de foncieu ou bati; la réserve fonciere peut
relever de cette forme d’intervention.

L'objet de cette fiche n’est pas de faire une éatidun comparée de ces modes d’intervention, qui
coexistent, sous différentes déclinaisons, damdupart des pays. On peut néanmoins donner un
apercu des différents travaux de recherche et diétypour tenter d’évaluer ces instruments, en
soulevant notamment les difficultés de méthode.

L’évaluation de I'impact des zonagegrescriptifs pose avant tout un probléme de fewas : par
essence, un zonage prescriptif est destiné a matiniorganisation urbaine (déplacements, acces
aux ameénités, prévention des risques, effets domgétation industrielle). Il doit donc, si ces
avantages sont capitalisés dans le prix du forstiele I'immobilier, conduire, toutes choses égales
par ailleurs, a une hausse de la valeur du « ¢dprnaier » de la zone urbaine. Malheureusement,
les travaux économétriques se heurtent tres sowettesoin de définir le périmeétre sur lequel
calculer cette valeur. Or, trés souvent, la hadesta valeur fonciére dans la zone régulée par un
périmétre se traduit par une baisse aux frangese&zexposées aux nuisances ou mal desservies
notamment). De plus, la situation de référencedéftilement mesurable, les séries temporelles
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étant entachées de phénomeénes liés au fonctionhateenmarchés nationaux de I'immobilier.
Enfin, il est souvent difficile de séparer les effsupposés positifs du zonage prescriptif, déefef
d’'un contréle malthusien de I'offre fonciere et iminiliére, qui tous les deux, se traduisent par une
hausse des prix. La hausse des prix consécutiveea régulation malthusienne du foncier
constructible peut par ailleurs amplifier les bslliemmobilieres, d’autant plus que des opérateurs
peuvent constituer des réserves « spéculativesiroite a construire.

Les travaux économétriques se sont davantage aéssauax effets intra-zone des politiques de
zonage, en s’intéressant plus particulierementediiets de la production d’aménités sur les valeurs
foncieres (cf. fiches de méthode et fiches de feahsur les méthodes hédoniques). La aussi, la
multiplicité des facteurs explicatifs ne permet fmgours d’isoler les effets du zonage étudié.iCec
a donné lieu au développement des méthodes d'dmaluaontingentes, i.e. fondées sur un
guestionnement direct des personnes concernées, quai en milieu urbain, se heurte a des
difficultés importantes (cf. fiche de méthode 8 €nquétes contingentes). Notamment, un zonage
porte sur des prescriptions générales (par exempaed’'usine de type X dans la zone Z), alors que
les réponses aux questionnaires font souvent ré&fér@ la présence ou non d'une usine. Par
ailleurs, les enquétes contingentes reflétent brais spontané » pour les zonages, dans la mesure
ou ils diminuent le risque percu par les habitaptant a la modification de leur environnement,
indépendamment du contenu précis du zonage.

Cependant, dans les évaluations économiques désjyesd de zonage et de contrdle de la
croissance urbaine, la prise en compte des « eussidest centrale : en se limitant a I'impactlaur
valeur fonciere de la zone considérée, on ne megasela variation de surplus collectif, et
notamment des consommateurs potentiels de logemene services urbains exclus de la zone
étudiée, notamment du fait d'une hausse des pnire &valuation compléete, du point de vue de
I'Etat, doit tenir compte de la variation de sumplaoollectif. Divers travaux, notamment au
Royaume-Uni, ont tenté de tenir compte de I'ensendiels termes du surplus créé par des mesures
de densification urbaine, et notamment de I'impagtles colts de déplacement. Une particularité
de ces résultats est qu’'une partie des effetsifsodd la densification est d’inciter a une meitkeu
exploitation du bati pour les services urbains (jesket privés), par une rationalisation des espace
et des horaires de services.

Les évaluations de mesures de production foncigret notamment de réserve fonciere publique
au franges des zones urbaines insistent sur leepiénes d’anticipation et le pouvoir de monopole
des propriétaires fonciers face a une politiquepamuction fonciere : en entrant sur le marché
foncier pour constituer des réserves, la puissanblique signale qu’elle entend, a plus ou moins
bréve échéance, en permettre 'aménagement. Léusuapticipé di a cet aménagement est alors
capté par les vendeurs, surtout ceux qui vendest dehainons manguants » des zones
d’aménagement. Diverses études montrent que cets effanticipation sur les prix sont limités
lorsque l'achat de réserves foncieres se fait gerfadiffuse ou concentrique, sans exposer de
projets d’'aménagements localisés.
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Encadré
Outils d'intervention publique vis a vis des opératurs sur les marchés fonciers et immobiliers : psentation
schématique des pratiques des différents pays

Source : rapport du groupe d'analyse des politigpebliques de 'TENPC pour le SESP, janvier 2006.

Les pays développés disposent d’une large panojpiiemyentions publiques vis a vis des opérateursless marchés
fonciers, avec pour objectif commun de corrigerifeperfections de marché que sont la ségrégatiomleg la sous-
production d’aménités environnementales, la susaommation de ressources, notamment liée a I'étalearbain. De
I'analyse de ces interventions peuvent se dégagsdra)« familles » :

1. La prescription de contraintes environnementales aaociales dans les projets d’aménagement ou |de
réaménagement des opérateurs ; dans ce cas, lessdasicontraintes sont internalisées par les @cthu marché
foncier ; pour éviter que cette internalisation demtraintes ne conduise a une sous-productionidmdatie,
I'approche allemande fixe également des « minimds sproduction, par exemple via les obligationséteabiliter ;
I'approche néerlandaise corrige apparemment leugisde « sous-production » via une intervention ctiredes
collectivités publiques qui prennent en chargeatest colts de production du foncier bati, notamniesitcolts de

coordination entre projets et certains co(ts distiructures (dans un contexte de tissus urbairtsiash;

2. La contractualisation « concurrentielle »: il s’agit ici de définir des critéres envirommentaux ou sociaux gque
devront satisfaire les projets d’'aménagement, comians I'approche précédente ; mais les opératépmdent ici de
fagon « concurrentielle », dans leurs soumissioasledirs projets, a ces critéres ; ceci corresporthpproche
britannique Elle s’attache a ce que les criterefr@myementaux ou sociaux ne rendent pas les prdj@tsénagement
non rentables pour éviter la « sous-production fodeier bati ; s’ils sont non rentables, un mésar@ semble prév
pour en financer le surcolt par des subvention®aganisme chargé du renouvellement urbain.

—

3. Le fédéralisme fiscal localisé cette pratique qui semble celle adoptée aux {tais, part du principe qu'il faut
laisser les opérateurs sur les marchés optimises Iprojets d’aménagements en tenant compte deereande
environnementale et sociale locale ; et les calleés locales optimiser leurs offres d’aménitésales et de service
publics en conséquence.Ainsi, la rémunération denaés environnementales et sociales localesraeefepartie via
la rémunération des opérateurs, en partie visstalité locale rémunérant les collectivités localssla taxe fonciére
est assise sur la valeur fonciére vénale, ellalest dépendante de la qualité des aménités aétasgipublics.

[

4. L'intervention directe sur les marchés fonciedans un cadre de planification peu contraignaat,des droits de
préemption ou par des achats fonciers destinésduipe les aménités environnementales ou sociaesssaires qug
les opérateurs ne fournissent pas spontanémersenible que l'on puisse situer la France dans dattglle
d’intervention.

Ces quatre familles d'intervention ont chacune legique, elles visent toutes a corriger les congoents des acteurs
sur les marchés fonciers pour les faire « produies aménités environnementales et sociales tedewent
souhaitables. L’'approche la plus libérale semblppfache des Etats-Unis, ou, implicitement, le fartement dy
marché local (opérateurs + collectivités localext) ®ipposé optimal ; ce mode d'intervention peéercdes effets
NIMBY (not in my back-yard : loin de chez moi) oégségationnistes entre collectivités, qui appaeaisalors
compensés, dans le cas des Etats-Unis, par desad@egrsonne de niveau supra-collectivités Iscale

Les approches 1 et 2 n'ont pas besoin d'informatifines sur les marchés fonciers : les surcoltprdduction
d’aménités sociales ou environnementales sontriédgoar les opérateurs dans leurs projets : |a@uie publique n'a
pas besoin de connaitre la valeur du foncier, guue « intrant » pour la production des opératesasle la valeur du
projet d'aménagement (foncier + bati + équipementaménités) importe. Les approches 3 et 4 sont patre
tributaires de la connaissance des marchés foncikapproche du fédéralisme fiscal local parceetje’ assoie Id
rémunération des aménités sur le prix du fonclentervention sur les marchés fonciers parce de’'ebkt souvent e
situation de monopsone (un seul acheteur) lordeuietervient sur une zone fonciere, ce qui supppselle sache
déterminer le prix du foncier hors intervention figie ; en I'absence d’'information sur les prix fiuncier, elle est
contrainte d’anticiper et de pratiquer des résefuasiéres pour y appliquer ensuite ses objeciifslips (la réserve
foncieére a un co(t d'immobilisation).

=
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FICHE DE SYNTHESE

Les nuisances urbaines : éléments de synthése saipbllution atmosphérique \

La ville se caractérise par une forte densité deuladion et d’activités humaines sources de
pressions sur I'environnement. Si cette concepmmagingendre un niveau important de nuisances,
elle a également pour conséquences d’exposer ubregpius important de personnes aux risques
associés a ces pollutions et de multiplier les sodé catastrophes d’origine naturelles ou
industrielles. Cette fiche rassemble des élémeessriptifs concernant la pollution de l'air en
milieu urbain et ses conséquences.

1. Sources et évolution de la pollution atmosphérige urbaine
2. Les sources de la pollution de lair

Deux types de sources de polluants peuvent étiiagliges :

2.1. les sources fixes : installations de combusfaues notamment au chauffage des batiments),
d’incinération des déchets, installations induiese (métallurgie, sidérurgie, raffineries,
pétrochimie, cimenteries...) ;

2.2. les sources mobiles : transports maritimesere et surtout terrestres.

La qualité de l'air en ville n'est pas fixe caresliépend également fortement de la topographie
locale et des conditions météorologiques qui rédéedispersion et la transformation des pollutions
de I'air.

Les principaux polluants sont répertoriés danaléetiu 1 ci-dessous.

Tableau 1
Les polluants Les causes de la pollution Leurs effets

Résulte de la combustion incompléte| A&hoxie, troubles cardio-vasculaires,
rapide du carburant, notamment lors dedgraine, vertige, troubles de la vision,
embouteillages. déces.

CO : monoxyde de
carbone

Résultent de la réaction de I'oxygene ef batations, diminution des défensges
NOx : oxydes d'azote |l'azote de [lair sous leffet de ldmmunitaires et altérations des fonctigns
température du moteur. pulmonaires.

Résultent d’'une combustion incompléte|diuitations oculaires, toux, actions

HC - hydrocarbures carburant et de 'huile de moteur. cancérigenes.

Présentes surtout avec les moteurs Dig3eansportent les polluants HC dans|les
elles sont composées de carbone, d'HG p&mons, attaquent les muqueuses
composés soufrés et de compqgsessales.
minéraux variés.

Particules

. . Proviennent d’additifs en plomb conternstoxications, anémie, troubles de |la
Pb : composés de plomk : . . ) .
dans certaines essences. croissance, insuffisance rénale.
Emis par les moteurs Diesel. La teneur Atiération des fonctions pulmonaires.
SO, : dioxyde de soufre | soufre du gazole est limitée a 0,05%| au
lieu de 2% depuis 1996.
. Résulte de la réaction de certains ddggraine, irritation oculaire, altératign
O;: ozone . ; . .
s polluants ci-dessus sous [l'effet ddes fonctions pulmonaires, toux.
troposphérique

rayonnement solaire.
Source : Ademe. Repris du Chapitre 8 de I'ogera Villes et économie » cité en source.
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3. Evolution de la qualité de I'air des villes ert2000 et 2005 (source :Ifen)

Globalement, la qualité de l'air des villes de Fears’améliore. L'indice de pollution de I'air
calculé par I'lfen résume I'évolution des concetitras de quatre polluants (ozone, dioxydes de
soufre et d’azote, particules fines) dans les agglations de plus de 100 000 habitants : il montre
une stabilité de la qualité de l'air en 2000-2088ivie d’'une détérioration en 2003 et d’'une
amélioration en 2004 et 2005. Cette évolution, rgsulte a la fois d’'une tendance a la baisse des
émissions et des effets des conditions météoralegigest variable suivant les polluants et les
villes. Ainsi, 'amélioration de la qualité de lfaa été plus importante dans les agglomérations de
taille moyenne.

Indice de la pollution de 1"air :

) . Ine baisse plus nette de 'indice
une éyolution contrastée P

dans les agglomérations moyennes
Ind ke base 100 en 2000

140 Indice base 100 en 2000
130 120
120 110
-
1o 100 =
W0 s e s a0 i
w0 — ~ . 80
=) 0 ; ; . : r r
70 _ 2000 2001 2002 2003 2004 2005
&0 ) Agglomérations de 100000 & 250 000 hab.
20080 2001 2002 2003 2004 2005 Agglomérations de 250 000 & 1000 000 hab.
) — Agglam ératlons de plus de 1 000 000 hab.
— Diowgyde de soufre (300 — Particules (P )
Disxyde d'azote (NC,) Indice global . L ;
Czone (0,) Source : en, d'aprés dornées BLOA.

Source : Ifen, d'aprés donnsas BDOA
(Barque de données sur la qualité de 1%air).

Les émissions de polluants primaires ont diminué :

- Les émissions de dioxyde de soufre ont beaucaigs® depuis 1990 du fait des réglementations
rendant plus séveres les valeurs limites d’émissit@s grandes installations de combustion et
diminuant la teneur en soufre des combustiblesdesgu

- Les émissions de dioxyde d’azote ont été rédeiteaison de I'utilisation du pot catalytique dans
les véhicules depuis 1993. Par ailleurs, I'entrégigueur de la norme Euro Ill pour les poids
lourds en 2002 et de la norme Euro IV a partir @@52pour les véhicules particuliers diminuera les
émissions du transport, méme si la réduction dessémns par véhicule est susceptible d’étre
compensée par 'augmentation du trafic.

La baisse des émissions de certains polluantsgap@endant s'’accompagner de concentrations en
hausse. Il faut en effet tenir compte des polluaat®ndaires résultant des transformations physico-
chimiques subies dans I'atmosphére par les poBuanimaires produits directement par des

émetteurs, ainsi que des conditions météorologiguaspeuvent favoriser la dispersion des

polluants ; les conditions météorologiques decI’2003 ont ainsi été particulierement favorables
pour la production de polluants photochimiques. &déErance a montré I'existence d'une forte

corrélation entre les températures diurnes et fesodes de pollution photochimique, de méme

entre les températures diurnes et les valeurs nadedmhoraires d’ozone. Les particules ont

€galement connu des dépassements de seuils imgoear2003 en raison de la production de

particules secondaires.
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Ainsi 'ozone est le seul des polluants pris en ptamui n’évolue pas a la baisse sur la période
2000-2005, une pollution que le réchauffement diiguee risque de renforcer.

2. Impacts sanitaires de la pollution atmosphérique

La pollution de l'air a des conséquences sigrtifies sur la santé des populations exposées.
Les affections les plus fréequemment observées desitcrises d’asthme, des bronchites et autres
pathologies pulmonaires chroniques.

Alors que l'on considérait généralement que seigdrpbsition a des pics de pollution
pouvait précipiter le déces ou la survenue de nedald plus souvent respiratoires, les progres
scientifiques réalisés ces derniéres années olgrégat permis de mettre en évidence des effets de
long terme (I'exposition prolongée a la pollutiooupant développer ou aggraver des maladies
chroniques ou des cancers). Pour appréhender Kingaaitaire de la pollution urbaine, il convient
donc de considérer a la fois les effets de coumteégaccidents sanitaires liés a un pic de poltio
et les effets de long terme (morbidité et mortadis&ociées a une exposition longue a une pollution
diffuse).

4. Les effets de court terme :

Une étude coordonnée par I'Institut de veille s#rétconcernant neufs grandes villes de France

estime la surmortalité due a la pollution de l'ai2 800 personnes par an. La pollution due au
dioxyde d’azote et a I'ozone (dite pollution phatoydante) est la principale cause de ces déces
anticipés, qui correspondent a une perte de viéoddre de trois ou quatre semaines pour les

pathologies respiratoires, et de plusieurs mois fesipathologies cardio-vasculaires (plus du tiers

des déces). En outre, I'exposition cumulée surigluis jours accroit le risque de déces.

5. Les effets de long terme

Des travaux épidémiologiques sur les effets a Iergne de la pollution de I'air menés par
I’Organisation Mondiale de la Santé (OMS) ont permié montrer qu’en France, plus de 30 000
décés prématurés par an sont imputables a uneigapa@sl’ensemble des particules fines (PM10)
pendant plusieurs années. Cette pollution est plosrde moitié d’origine automobile et induit une
réduction de la durée de vie de I'ordre de 10 anmeyenne ; ce la correspond a 300 000 années de
vie perdues chaque années en France. Cette étuste asurs de réactualisation (septembre 2006).

Sources et Bibliographie :

PERBET Martine, « Effets et maitrise des nuisanceaingk » inVilles et économieLa documentation Francaise,
2004.

Sites internet :

Agence de I'environnement et de la maitrisedleetgie .www.ademe.fr

Institut de veille sanitairehttp://www.invs.sante.fr

Observatoire régional de la santé d’lle-de-Feamavw.ors-idf.org/

Organisation mondiale de le sankdtp://www.who.int/fr/

La documentation francaise : Bibliotheque despadas publics sur le theme de [I'environnement
http://larecherche.service-public.fr/df/oxide? qit€ ontent=Environnement&page
=resultatsrapports&action=launchsearch&DynRubrig@ynCorpus=&DynDomain=BRPThemes

©o~No!

2 Bordeaux, Le Havre, Lille, Lyon, Marseille, ParigyiRen, Strasbourg et Toulouse. Les résultats ontoé@énaniqués
en 2002.
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FICHE DE SYNTHESE

Analyse des dynamiques urbaines : le calcul éconoguie peut-il étre sollicité ?

» Le calcul économique peut en théorie étre sollicpdur fournir un cadre cohérent
d’analyse des impacts multiple, sur des acteurs tiplgs intervenant sur des marchés
multiples

Le besoin croissant d’analyse économique des dynasiurbaines peut s’expliquer par quatre
principaux facteurs :

1. les impacts a prendre en compte sont multiplefficacité du tissu productif, impacts
environnementaux, impacts sociaux ;

2. la multiplicité des impacts suggere de les agrém une valeur unique, sur la base de leur
valeur monétaire, pour répondre a des questionsldiétion ;

3. mais les questions de redistribution entre geeugociaux au sein des péles urbains sont
centrales pour la transparence et l'acceptabiliée cés politiques; ces questions de
redistribution nécessitent elles aussi de pouvaingarer I'effet des politiques publiques sur
différents groupes sociaux sur la base d’'un égentamonétaire reflétant 'ensemble des
impacts ;

4. la valeur économique a attribuer aux différempacts des dynamiques urbaines pose des
guestions délicates de distinction entre des ftlex froduction, de pollution), et des stocks
(valeurs fonciéres notamment) ;

5. il est nécessaire d’évaluer comment des poésqgoubliques jouent sur les comportements
des agents économiques (ménages et entreprisafyeade leur localisation et de leur
mobilité) ; lorsque I'on est amené a évaluer l'irtipd’'une mesure (d’aménagement, de
régulation fonciére, d’infrastructure, de créatidlameénités), ceci suppose d’isoler cet
impact de I'effet de facteurs exogénes.

Ainsi, en termes économiques, le besoin d’évalnasous-jacent aux questions urbaines peut
relever de I'économie marginaliste (ou du calcubrémmique) : il s’agit d’approcher le surplus
collectif dégagé par une intervention publique, pgrport a une situation du « fil de I'eau », au
travers des modifications de comportement, a lemme, et des modifications d'impacts qui en
découlent. De plus, dans cette analyse, le fonogiorent urbain peut difficilement étre considére
comme fermé au monde extérieur, et les questicatsraltivité liées aux politiques publigues sont
partie intégrante de I'évaluation.

» Mais on ne dispose pas encore d’'un cadre utilisaplaur le calcul économique, malgré
les développements

Pourtant, si I'on voit bien en quoi I'analyse dgmamiques urbaines sollicite le calcul économique
pour ses vertus de « complétude », le cadre delaonomique nécessaire est encore largement
absent. Aucune étude appliquant le calcul éconoenéqdes politiques urbaines n’a été recenseée :
seules quelques études de projets de transpotetidsl s’approchent d’'une étude de calcul de
surplus collectif compléte.

Les approches du type de celle de la théorie dm$e ne fournissent pas de cadre directement
substituable au calcul économique de surplus, tias g’intéressent aux effets en cascade du
développement territorial, mais sans réellementattee a en expliquer les moteurs, a fortiori & en
evaluer le colt. Dans ces approches, qui metteawvant les effets de relance sur I'activité locale
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des dépenses « captées » par le territoire, lesufacd’attractivité du territoire et son « effigac»,

ne sont en effet pas réellement abordés (en platicies mesures destinées a jouer sur I'attraétiv
et I'efficacité des territoires : politiques de tBgements, politiques urbaines, mesures en faveur d
la localisation des entreprises, développemenadesités et services publics).

» Ce qui s’explique par la multiplicité des comportents et des impacts en jeu, et donc par
une exigence forte en matiére de données et d’étude

L’absence de valeurs économiques attribuables rapadts peut s’expliquer par leurs spécificités
locales et par la forte composante sociale ; plésipément :

1. les politiques territoriales induisent des intpagnvironnementaux parmi les plus difficiles a
valoriser economiquement (valeur du cadre de vigsgyvation des milieux naturels),
notamment parce qu’ils sont tres contingents atxasons locales (par comparaison, les
impacts en terme de pollution de Il'air des poliigudes transports sont plus aisément
valorisables et transférables) ;

2. les principaux impacts sociaux des politiqudsaiunes (critere de mixité, valeur sociale de se
loger) ne sont pas pour l'instant valorisés éconoeinent.

Par ailleurs, I'impact sur l'attractivité et lesatk de localisation des ménages et des entrepeises
un sujet complexe, sur lequel des études encorsagpae suffisent pas a disposer de « fonctions de
demande » réellement robustes en fonction desufacattractivité sur lesquels les politiques
publiques peuvent jouer (accessibilité, aménitésyices publics, mixité sociale). Les tableaux
joints en annexe illustrent la complexité des mmtEpns en jeu entre politiques publiques,
comportements des agents, fonctionnements des ésareh impacts, aux différentes échelles
territoriales.

De plus, les comportements a I'ceuvre, s'agissambaidisation, opérent a long terme, ce qui rend
difficile la modélisation de « fonctions de demamde

» Le calcul économique et I'analyse des effets rerlsttifs.

En économie urbaine, les impacts différenciés adiiques publiques sur les agents, en fonction
de leurs revenus, de leur catégorie sociale oureictement de leur localisation, constituent un
enjeu majeur. Dans son utilisation « de base »,cdieul économique utilise I'hypothése
d’agrégation des surplus des agents. Cette hypoihest étre relachée en théorie, mais nécessite
des informations, qui peuvent étre tutélaires |symoids a accorder aux différents groupes sociaux.
Malgré ces difficultés, le calcul économique présemn avantage important pour I'analyse des
effets distributifs, par rapport a d’autres méttmdendées notamment sur des indicateurs, car il
permet de mesurer, avec des équivalents monétiresmme des colts et avantages affectant un
groupe social particulier, en comparaison des aufgmupes sociaux. Sous réserver de la
disponibilité de I'information, le calcul économigyeut dont alimenter des analyses distributives
et ne pas se limiter au calcul du surplus global.
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Annexe

Analyse schématique des liens entre interventiafdigues et comportements ou fonctionnement
des marchés

Intervention Politique de Prévention des Réduction des | Développement de Politique de la
I'habitat risques émissions de gaz|a l'attractivité du mobilité
effet de serre — |  (des) territoires (accessibilité +
Comportements écgnomi_es infras / choix de
) d’energle pI’OjetS
marchés
Localisation l l )
résidentielle
Localisation des l 0 1 ) )
activités
Marchés / ) ) )
tensions fonciéres
Etalement urbain l 0 1 ) )
Conflits d’'usagesg ) )
Accessibilité aux ! 1 !
services publics
Congestion 1 ) )
Ségrégation / ! )
mixité sociale
1 :joue sur

Présentation schématique du croisement entredieestet thématiques d’intervention publique

Intervention Politique de | Prévention des Effet de serre Développement  Politique de la
Territoires I'habitat risques — énergie | de l'attractivité mobilité
Métropoles et grandes agglqg ok Hohk ok o k%
Littoral *% * %
Petites agglo Rural profond *k * *% *x
Territoires en reconversion b * o
Montagne ok >k **

Présentation schématique du croisement entrediegstet comportements / fonctionnement des marchés

Thématique . . A ibilité agrégation o Localisation
q Etalement| Tensions | Conflits ceess b. te . Seg gga}o Localisation c’)ca.s.ayo
. o ; aux services| Congestion mixité P - d’'activités /
o urbain fonciéeres | d’'usages . ' résidentielle| |, .
territoires publics sociale d’'entreprises
MétropOIeS et grandes * *kk * *% *k% *k% * *%k%
agglo
L|tt0ral *k%k *k%k *k*k * *%
Petltes agglo Rural * *% *kk *kk * *% *k%
profond
Territoires en x . % .
reconversion
Montagne *% *k% *k% * *% * k%
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FICHE DE METHODE

Eléments pour I'analyse colts-bénéfices des projetsfectant les formes urbaines

1. Une question en suspens...

La question de la comparaison des colts des ditigse« formes urbaines » se pose de facon
récurrente et d'autant plus que le débat est vifesiavantages et inconvénients liés au phénomeéne
d’étalement urbain. Aucune conclusion définitivepaeit étre donnée a cette question qu’il convient
néanmoins d’éclairer a I'aide d’'une démarche adapténme celle de I'analyse colts-avantages.

Quelques études francaises ont apporté un éclaié@gaomique sur cette question, en se
concentrant sur I'impact des densités et du typeltat (individuel ou collectif) sur les budgets
publics locaux (Cf Guengant, Morlet). Elles mettaart évidence les nombreuse difficultés
méthodologiques et de collecte des données quev@ukt exercice et ménent a des conclusions
divergentes.

Cette fiche vise a présenter de fagcon synthétigaepfincipaux termes a prendre en compte pour
réaliser un bilan colts-avantages d’un projet ameé’politique affectant les formes urbaines.

Comme dans toute analyse codts-avantages d'untmojal’'une politique, les deux premiéres
guestions a se poser sont celles du périmetre giegsaconcernés et de la situation de référence.
Viennent ensuite les questions relatives a l'inagatdes impacts a prendre en compte et a leur
monétarisation. Ces différentes questions sontd&éiesrsuccessivement ci-dessous.

Pour I'évaluation des différents impacts (enviraneataux, sociaux), cette fiche renvoie aux fiches
de méthode du présent compendium.

2. Le bilan colts-avantages : la question du périnte
Le périmetre renvoie d’'abord a la question du s@bilan : privé ou socio-économique ?

« Un bilan privé limite les colts et avantages a un opérateur enigucorrespond en regle
générale a des avantages purement monétaires p€etteur peut étre le maitre d’ouvrage d’'une
opération d’'aménagement, ou d’'un projet de trariqytiain. Cet opérateur peut également étre la
collectivité publique dont le projet se situe démzone de compétences. Dans ce cas, le bilan est
effectué en tenant compte de I'ensemble des immastdes finances locales. Des bilans privés
peuvent également étre conduits pour certains adentéficiant trés directement des projets, par
exemple des entreprises ou des ménages bénéfcaar@olitiques d'aménagements. Ces bilans
privés peuvent notamment alimenter une analyseetfets distributifs des projets. Il est a noter
que, bien que s’agissant d'agents « privés », Gkmsb peuvent contenir des éléments non
monétaires, surtout lorsque I'on s’intéresse ardémages (impacts sur les aménités de voisinage
notamment).
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* Un bilan socio-économiquerecouvre un ensemble d’agents pour lesquels lévalir agrege

les impacts. En se placant du point de vue dellactivité locale, ce bilan recouvre en général les
agents économiques résidents sur le territoireadellectivité. Des variantes de ce point de vue
peuvent étre utilisées pour conduire un bilan pent s’intéresser a des sous-ensembles d’agents
(des zones particulieres par exemples), notammeat paiter des effets distributifs. On peut
également se limiter aux agents contributeurs bakse fiscale de la collectivité, en faisant un
parallele entre le bilan pour les finances locdlefs ci-dessus) et le bilan pour les agents qui
contribuent aux recettes fiscales.

Du point de vue de I'Etat, le bilan socio-écononeiqipit en théorie comporter 'ensemble des
agents de la collectivité nationale. En pratiquesi suppose de s’intéresser en priorité aux «sffet
de bord » d’'un projet ou d’'une politique d’'une aitéolocale, sur les résidents des collectivités
proches (en termes de déplacements, d'accés awicesgr de nuisances ou d’ameénités

environnementales). Il convient également de teaompte des impacts sur des objectifs supra-
locaux tels que l'effet de serre, l'intégration isbe, la formation du capital humain, etc...Le bilan

socio-économique renvoie donc généralement a lamebeffets non marchands.

» Conduire des bilans socio-économiques requierthoenmdiqué préecédemmernkagréger des
bilans individuels. Sur des marchés parfaits a I'équilibre, celanpéra priori d’obtenir le bilan
collectif. L’agrégation suppose néanmoins que tesstermes du bilan soient monétarisables, ce
qui est souvent difficile pour des effets non marals tels que les impacts environnementaux,
voire impossible, & ce stade, pour les impactslawohésion sociale et le capital humain. Les
recommandations applicables pour I'évaluation degefs dans le secteur des transports constituent
une référence importante : I'objectif devrait @emonétariser autant que faire se peut les impacts
Pour ceux qui ne peuvent pas I'étre, deux approsbespossibles : adjoindre a I'évaluation la liste
documentée (quantifiée si possible) des impactamamétarisés ; privilégier un impact qui apparait
central pour la politique ou le projet, et rappoite bilan colts-avantages a cet impact, qui peut
alors étre 'objectif central du projet ou de Idifigue : par exemple, on peut calculer ainsi Iétco
(net, unitaire) de l'atteinte d’un objectif de ntiisociale en rapportant le bilan colt-avantages d’
projet de rénovation urbaine a I'impact qu’il a sarindicateur quantifié de mixité sociale.

* Conduire des bilans socio-économiques suppose &a da porter une attention particuliére
aux questions degransferts entre agents afin d'éviter des double-comptes : un transfert
monétaire entre deux agents s’annule dans un bilates agrege tous deux. L’enchainement des
bilans privés d’acteurs sur un marché de produsteEermédiaires-vendeurs-consommateurs
conduit ainsi a une valeur sociale du bien égaleraprix sur le marché de consommation, supposé
refléter 'ensemble des ressources utilisées addyire. Cette idée, relativement intuitive lorsgu’
s’agit de transferts monétaires, doit aussi guiéealuation non monétaire, en particulier pour les
impacts environnementaux et sociaux non monétdeisal 'idée est qu'il faut privilégier
I'évaluation d’'impacts finaux ou « en bout de clke$n(cf. fiche de méthode sur les indicateurs
pression-état-réponse). Ainsi, lors d'impacts «cascade » (par exemple : mixité de I'habitat
mixité sociale> valeur du capital humain et soctal fonctionnement des marchés de I'emploi) il
est préférable de se limiter a I'impact final sipgut le documenter, sans quoi I'on « surpondere »
cette chaine d’impacts par rapport a d’autres damsprésentation multicriteres. Il convient
€galement de s’assurer que certains impacts nepssninternalisés dans le fonctionnement des
marchés (exemple des aménités environnentaledetapsix des marchés immobiliers et fonciers ;
cf. fiches sur I'approche hédonique).
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3. Le bilan colts-avantages : la question de la sétion de référence

L'analyse codts-avantages compare deux situatialmsit I'une est considérée comme la
référence i.e. 'analyse colts-avantages est diftélle.

La situation de référence est définie comme « ¢esgserait passé » sans le projet ou la politique
étudiés. La situation de référence n’est donc pasitlationavant projet mais la situatiosans
projet. La situation de référence est projetée danwenir, ce qui est particulierement important
dans les études urbaines ou les dynamiques samsleDéfinir concrétement une situation de
référence nécessite notamment des prévisions syrdgets ou politiques qui devraient étre mises
en place dans la situation « du fil de I'eau ». n®& domaine des transports qui peut servir de
référence méthodologique, les usages recommandwés deo définir la situation de référence
optimisée c’est a dire celle ou tous les projets permettizuet amélioration du surplus collectif sont
mis en ceuvre. En pratique, dans le domaine uraimpmbre d’intervenants et la multiplicité des
leviers d’action publique rend cette approche dlifiment praticable. Une autre approche utilisée
pour I'évaluation est de ne retenir aucune nouvptéitique ou aucun nouveau projet dans le
scénario de projection. La situation de référeraagt donc se limiter a définir des tendances «Idu fi
de l'eau ».

L’évaluation colts-avantages d'un projet ou d'unelitijue joue en différentiel (ou en

« marginal ») par rapport a la situation de réféeeri’élaboration d’'une situation de référence
requiert que les hypothéses de la projection aféecpar les politiques ou les projets étudiés soien
explicitées. Ceci peu supposer de construire ungegtion de référence apres avoir identifié les
liens entre le projet et son environnement (ctlessous). La comparaison de différents projets par
leur bilan colts-avantages suppose de retenirituagien de référence commune.

4. L’inventaire des impacts : une grille aide-mémae

L'objet de cette partie est de donner des pistele-mémoire, des types d’impacts a prendre en
compte dans un bilan codts-avantages d’un projat'aoe politique affectant les formes urbaines,
en signalant les difficultés d’évaluation (moné&tation, double-comptes, importance du facteur
temps). Elle s’intéresse, de facon « génériqueun @rojet ou une politique affectant les formes
urbaines, caractérisées, schématiquement, par :

> les indicateurs de I'étalement urbain (cf. fichmesures de I'étalement urbain ») ;

> les indicateurs de mixité résidentielle (cf. fichdisparité ») ;

> les indicateurs de concentration (cf. fiche « cotregion et spécialisation »)

Les principaux impacts peuvent étre listés selortaldeau suivant, qui indique les pistes et

précautions a prendre pour alimenter un bilan ctifleolts-avantages monétarisé.

N.B : La dimension temporelle n'est pas prise empute ici. Ces différents impacts peuvent

intervenir dans des délais différents ; les phémmnéle relocalisation font par exemple partie des
effets de long terme.
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Type d'impact

Eléments de méthode et précautions pour I'évaluatio

Consommation Le prix du foncier est a priori la bonne mesure diitcil reflete le colt d’opportunité du foncieryg
de foncier |I'ensemble des usages possibles.
: Les colts d'investissement et de fonctionnement sgesices publics doivent étre considérés en
Services Ny . R L gy . . . !
. différentiel par rapport a la situation de réfé@mnSi la satisfaction des usagers est égalegment
publics o o > ) RN .
modifiée, la valeur monétaire de cette modificatienla qualité de service doit étre prise en compte
La variation de mobilité induite par une modificatides formes urbaines peut s’évaluer a part|r de
deux éléments principaux :
1°) les codts de « production » de la mobilité miadification de forme urbaine génére des variation
de consommation d’énergie, de colts d'usage ddsuléh et des infrastructures, de temps et d’effets
Mobilité — | externes ;

déplacements

2°) la variation d'utilité des usagers du fait dear demande de mobilité a été modifiée suite [a la
modification de forme urbaine ; I'évaluation du lus des usagers dans les projets de trangports
constitue la méthode de référence (cf. instruatiimstérielle de mars 2004)

Il faut également tenir compte de ce que la loatibe des ménages et des entreprises ne génére pas
que la variation de mobilité s'accompagne d’une ification de, qui doit aussi étre valorisée

Aménités /
impacts de la
localisation
des ménages
des entreprise

La re-localisation des ménages et des entreprises &wn projet ou une politique conduit a des
impacts de trois principaux types :

» Les aménités (d’environnement, de voisinage, notamrpaysageres et de bruit) sont
modifiées. L'évaluation du surplus dégagé par cemtians d’aménité est délicate. Une
partie de ce surplus est intégrée dans le prixodaiér ; les méthodes hédoniques peuvent en
théorie permettre de valoriser ces impacts, masékides montrent d'une part que la
transferabilité des résultats d'un lieu a un aestdifficile, d'autre part qu'il est difficilg
dans les études hédonique ex-post, d'isoler I'effedpre des projets, des évolutions
temporelles des prix, liées notamment aux cyclegpde immobiliers ;

» La productivité des entreprises est modifiée (c$. défférents mécanismes dans la fiche
« localisation des entreprises »). Des approcheshographiques ou des enquétes

bt contingentes peuvent permettre d’'apprécier lesatians de productivité des entrepriges.
S Cependant, il convient d'éviter les double-compézgare ces résultats et les gains| de
productivité qui sont incorporés dans les prix docfer ou les codts de mobilité des salariés
ou des biens.

» L’accessibilité aux différents services, emploisagiénités est modifiée. Les usagers |des
transports ou les agents se re-localisant consertigapidement des gains de temps oy des
variations du périmétre accessibles en gains dssduété : ils atteignent de nouvelles
destinations, peuvent consommer de nouveaux serMiéévaluation colts-avantages dans
le domaine des transports (cf. annexe) propose&pirar le bilan en termes d'accessibilité,
du bilan colts-avantages monétarisé, en raisonrtitisque de double-compte.

Mixité sociale

Les projets affectant les formes urbaines jouenieégent sur la mixité sociale, a différentes
échelles : lotissements, quartiers, villes. Les itigpa économiques » de la mixité sociale sont encor
trés peu documentés et difficilement intégrablas ailan colts-avantages monétarisé.
Les travaux théoriques (cf. fiches sur la ségrégatidaine , les disparités et I'accés aux emp|ois)
mettent en avant trois types d'effets pouvant dollieu a des tentatives de monétarisation :
> les impacts sur la cohésion sociale (cf. étudestigdes ou contingentes sur mixité socjale

et sécurité) ;

» les impacts sur les échanges informationnels eapétal humain (cf. études sur la qualité de
I'enseignement et la productivité du travail) ;

» les incitations au a développer la qualité du cdufigé (cf. fiches sur les phénoménes
d’exclusion / intégration sur le marché du logement
Comme pour les autres impacts, ces effets peutenindégrés en partie dans les prix du foncier, ce
qui peut en théorie faciliter I'évaluation (hédami), mais créé des risques de double-comptes.

Environnemen

Les impacts sur I'environnement peuvent, schématigue, se décomposer en quatre types :
» les aménités locales d’environnement, qui sontddes ci-dessus ;
» les impacts sur I'effet de serre et la pollutionl’de, dont une partie est traitée ci-dessus au
titre de la mobilité, une autre reléve des émisstwors transports (bati et foncier) ;
» les impacts sur la pollution de I'eau ;
» les impacts sur les déchets.
Pour ces deux derniers impacts, il est importaéwitér les double-comptes avec le colt des seryices
publics de collecte et de traitement des eaux etdéehets. A priori, doit étre retenu dans le hilan
colits-avantages, la somme du colt des traitememtslégollution et du colt des dommages

[

environnementaux supplémentaires, aprés dépol|diéna la variation des émissions polluantes.
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Annexe
Accessibilité et bilan colts-avantages

Sources

Instruction cadre relative aux méthodes d’'évaluaté&conomique des grands projets d'infrastructurestréinsport
Paris : ministére des Transports, de I'Equipemanfalirisme et de la Mer, 33 p + annexes

Commission particuliére du débat public Grenobkteson (2005Compte rendu de la réunion thématique « Liaisons
transnationales et interrégionales Sisteron, 23 juin 2005

Crozet Yves & Maurice Joél (200Rgseau de recherche sur les dimensions critiquealdul économique, rapport de
syntheéseParis : Predit, 58 p + annexes

Dans les bilans colts/avantages des infrastructigesansport, les gains de temps monétarisés
constituent généralement une part importante desitages. Or, les usagers de l'infrastructure
convertissent rapidement une partie des gainsrdpsteen gains d’accessibilité : ils atteignent de
nouvelles destination a budget temps constant.

Un indicateur d’accessibilité couramment utilisgpsésente sous la forme :

A=§Djxf(c;j)

ou: A estl'accessibilité de la zone i ;
D; est la « masse » attractive de la zone de dastingfpar exemple le nombre d’emplois) ;
f est une fonction de résistance au deplacemeat, @ le colt généralisé du déplacement
de la zone i vers la zone |.

Le calage économétrique repose en générale suionoton de résistance de forme exponentielle
négative et I'indicateur d’accessibilité devient :

A :ZDjxeXp(_a Cij)

ou: o estune constante de résistance

L'annexe de l'instruction cadre relative a I'évdioa économique décrit une méthode permettant
de valoriser les gains d’accessibilité consécatis mise en service d’'une infrastructure. Le tésul
doit étre présenté a co6té du bilan colts/avantpgegrement dit, et non ajouté a la variation
« immédiate » de surplus des usagers (qui intégt@mment les gains de temps monétarisés). En
effet, comme l'observent (entre autres) Crozet aulte (2006), « il convient de rester prudent
guant au passage de I'accessibilité comme indicalela qualité de service a un élément du calcul
economique visant a évaluer I'intérét économiquendirojet. Il serait par exemple imprudent de
dériver de ces gains d'utilité un effet mesuralddadcroissance économique. » Cependant, les deux
auteurs recommandent, tout comme l'instruction €adue ces indicateurs d’accessibilité fassent
I'objet de représentations cartographiques : cesiéles complétent utilement les représentations
traditionnelles de traceés et de trafics.
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FICHE DE TRANSFERT

Lesformesrécentes dela croissance urbaine

Sources: P. Bessy-Pietri, « Lesformes récentes de la croissance urbaine », Insee, Economie et Satistique n° 336, 2000
Disponibilité : http://www.insee.fr/fr/ffc/docs ffc/ES336B.pdf

1. Theme et objectif de !’ étude

Objectif : caractériser les principal es formes de croissance urbaine et analyser les trgjectoires
suivies par les principales aires urbaine sur trois périodes intercensitaires de 1975 a 1999.

2. Résumé

Depuis 30 ans, I’ expansion des espaces urbains s est traduite par le développement des banlieues et
des zones périphériques plus lointaines au détriment des villes centres. Ce phénomeéne d’ étalement
urbain connait des intensités variables selon les périodes. Cette étude vise a mesurer I intensité de
cette périurbanisation et a décrire les modes de développement urbain au cours de trois périodes
censitaires de 1975 a 1999 a partir de |’ analyse des 73 aires urbaines de plus de 100 000 habitants.

Globalement, I é&talement urbain est moins margqué entre 1990 et 1999 que durant les deux périodes
précédentes ; e taux d’ évolution annuel de la population des villes centres devient positif alors que
celui des couronnes périurbaines se tasse. L’analyse détaillée des différentes formes de croissance
urbaine au cours des trois périodes met en lumiere la diversité des trajectoires des aires urbaines
rendant compte de la complexité des mécanismes a I’ cauvre et montre |’ augmentation du nombre
des aires se caractérisant par une banlieue en retrait.

Le croisement des données sur le dynamisme démographique, la morphologie et la structuration
sociale des aires urbaines permet d avancer |” hypothese que le développement urbain procede par
rééquilibrage quantitatif entre les différentes composantes des aires et est influencé par leur
hiérarchie socio-spatiale. Par exemple, les aires qui présentent une tendance a |’ étalement mais dans
lesquelles le dynamisme de |a banlieue est plus faible que dans la ville-centre ont fréguemment une
banlieue caractérisée par un poids important dans la population de I’aire et un statut socio-spatial
moins élevé que dans laville-centre ou la couronne.

3. Elémentstransférables
- méthode de caractérisation des différentes formes de croissance pour analyser leur évolution

dans le temps.
- Quelques résultats::
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Nom de l'aire urbaine

Paris, Marseille - Aix-en-Provence,
Bordeaux, Grenoble, Toulon,
Montpellier, Tours, Grasse -
Cannes - Antibes, Clermont-
Ferrand, Saint-Etienne, Caen,
Dijon, Le Havre, Mulhouse, Le
Mans, Avignon, Bayonne, Annecy,
Valence, Angouléme, Chalon-sur-
Sabne, Colmar, Tarbes

Lyon, Lille, Nantes, Valenciennes,
Lens, Angers, Dunkerque, Troyes,
Boulogne-sur-Mer, Cherbourg,
Saint-Brieuc

Amiens, Pau, Poitiers, La Rochelle,
Calais, Béziers

Béthune, Hagondange-Briey

Metz

Rouen, Nancy, Douai

Roanne

Reims

Orléans, Saint-Nazaire

Geneéve (CH) —Annemasse

Montbéliard, Forbach

Thionville

Nice, Strasbourg, Perpignan,
Nimes, Bourges, Maubeuge,
Chambéry, Chartres, Saint-Quentin

Arras

Brest, Besancgon, Lorient, Melun,
Blois

Toulouse, Rennes, Limoges, Niort

Schéma de développement durant la période

1975 - 1982

1982 - 1990

1990 - 1999

Etalement régulier

Etalement régulier

Etalement régulier

Etalement régulier

Etalement régulier

Etalement régulier

Etalement régulier

Etalement régulier

Etalement régulier

Banlieue en retrait

Banlieue en retrait

Banlieue en retrait

Banlieue dynamique

Banlieue dynamique

Banlieue en retrait

Banlieue dynamique

Autres cas

Etalement régulier

Banlieue en retrait

Etalement régulier

Banlieue en retrait

Banlieue dynamique

Etalement régulier

Etalement régulier

Banlieue en retrait

Banlieue dynamique

Banlieue dynamique

Banlieue dynamique

Etalement régulier

Etalement régulier

Banlieue en retrait

Etalement régulier

Banlieue dynamique

4. Approche, méthode et outils utilisés

Données:

FICHE DE TRANSFERT : Lesformes récentes dela croissance urbaine

population et superficie des communes, Insee, recensements de la population 1975-1982-1990-
1999
statut socio-spatial des communes issus des travaux de Nicole Tabard (1993) a partir des
données sur les catégories socio-professionnelle issues du recensement de 1990.



Outils/techniques:

» Utilisation des nomenclatures des aires urbaines et des agglomérations (unités urbaines)
définies a partir des données du recensement de 1990. Les aires urbaines sont décomposées
en trois sous-espaces : laville-centre (V), labanlieue (B) et la couronne périurbaine (C).

» Construction d’ une typologie des modes de développement urbains en trois schémas a partir
des évolutions relatives de popul ation dans ces trois espaces. Selon la hiérarchie des taux de
croissance moyens annuels, les aires urbaines sont classées dans les catégories: étalement
régulier du centre vers la périphérie (V<B<C) de plus ou moins forte intensité (trois
intensité sont spécifiées: faible, modéré, marqué) ; banlieue dynamique (B>C et B>V) ;
banlieue en retrait (B<V<P).

» Application d' une classification ascendante hiérarchique sur les parts de population de
chacune des trois composantes pour distinguer 6 groupes d aires urbaines selon leur
morphologie.

» Calcul du statut socio-spatial des composantes de chaque aire urbaine, utilise comme
indicateur de leur structuration sociale interne.
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FICHE DE TRANSFERT

Etalement urbain en France: profilsde population et derevenu

Source: M.Calvet, C. Calzada, F. Le Blanc, M. Vandendriessche, « Les modéles de dével oppement urbain en France »,
Notes de synthése du SESP N°160, 2005.
http://www.stati stiques.equi pement.gouv.fr/| M G/pdf/INS160-29-40_cle67ab¢l.pdf

1. Theme et objectif de !’ étude

Cette étude vise a prolonger I'analyse sur les formes de la croissance urbaine réalisée a partir des
données du recensement par Bessy-Piétry® (2000), en actualisant les résultats et en les enrichissant
de données sur les résidences principales et les revenus gréace al’ exploitation de la base Filocom.

2. Méthode

L’ approche adoptée consiste a comparer les observations en termes de population, de logement et
de revenu, en raisonnant a territoire constant sur le zonage en aires urbaines le plus récent, défini
sur les données du recensement 1999.

Typologie des formes de croissance urbaine
(repris de BESSY-PIETRI P., 2000)

Trois schémas principaux de croissance urbaine sont définis a partir de la comparaison des taux d'évolution de la
population ou de logements entre les différentes parties de |’ aire urbaine’ (ville-centre/banlieue/couronne périurbaine) :

- «|"étalement régulier » : le taux d’ évolution de la population est croissant du centre vers la périphérie (C>B > V).
On définit un indicateur o éalement urbain comme | =C-V

» s I>Moy(l), I'éalement estdit « marqué»;

= s Moy(l)-0,5*a(l) < I <Moy(l), I'éalement est dit « modéré» ;

» s I<Moy(l)-0,5*d(l), I’éalement est dit « faible ».
- « banlieue en retrait » ou la progression de population de la banlieue est plus faible que celle de laville centre et que
celledelacouronne (B<VetV<C).
- « banlieue dynamique », la progression de la population de la banlieue est plus élevée que celle de laville centre et
plus forte que celle delacouronne (B>V etB>C).
Avec: | : indicateur d’' éalement urbain défini sur I’ ensemble des aires urbaines en étalement régulier.

V : taux de croissance de laville centre; C: taux de croissance de la couronne périurbaine ; B : taux de croissance de
labanlieue.
Moy : moyenne arithmétique ; d : écart-type.

3. Données mobilisées:

- zonage en aires urbaines 1999

- Lesvariables Filocom utilisées:
- Lesrésidences principales
- Lesoccupants : ensemble des personnes rattachées au logement du point de vue fiscal
- Lesrevenus: revenus annuels nets imposables de I’ ensembl e des occupants du logement

et des rattachés
- Revenu par unité de consommation des ménages (UCM)
UCM =1+0,5*(Na-1) + 0,3*Ne + 0,2.

avec : Na: nombre d’ adultes ou d' enfants de plus de 14 ans, Ne : nombre d’ enfants de
moins de 14 ans, 0,2 ajouté pour les familles monoparentales

3 Cf. Fiche de transfert associée & cette étude « Les formes récentes de |a croissance urbaine ».
“ f. fiche outil sur les zonages pour les définitions.
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4. Principaux reésultats:

Taux de croissance annuel moyen de 1999 a 2003

24 4 @ Résidences principales @ Occupants

2,0

1,6 _I 1

1,2 4

08 _|

04 -

0,0

Ville-centre Banlieue Couronne Multipolarisé

périurbaine

Comparaison avec les résultats obtenus a partir des recensements

Un étalement urbain régulier en moyenne sur I’ ensemble des aires urbaines :

Entre 1999 et 2003, le parc de résidences
principales en aires urbaines s’ est accru prés de
deux fois plus vite en moyenne que le nombre
de leurs occupants (trois fois plus vite en ville-
centre). Laréduction de lataille des ménages
contribue a hauteur de 46% ala croissance du
parc de résidences principal es entre 1999 et
2003. Son effet atteint son maximum (69%)
dans les villes centres et son minimum (33%)
dans les couronnes périurbaines.

Taux d'évolution annuel moyen

1975-1982* 1982-1990* 1990-1999* 1999-2003**
Ville-centre -0,64 -0,17 0,15 0,24
Banlieue 0,83 0,84 0,41 0,58
Couronne périurbaine 2,85 2,05 1,19 1,37
Ensemble 0,51 0,65 0,44 0,62

*Source: P. Bessy-Pietry. Champ: 73 aires urbaines 1990 de plus de 100 000 habitants
**Source : MTETM - Filocom d'apres la DGI. Champ: 354 aires urbaines 1999

Evolution des revenus entre 1999 et 2003

Moyenne des revenus imposables par UCM en millier d'euros constants

1999 2 003 Variation
Ville-centre 12,9 13,8 +6,7%
Banlieue 13,5 14,5 +6,8%
Couronne périurbaine 12,1 13,2 +9,2%
Ensemble 13,1 14,1 +7,1%

Source : MTETM - Filocom d'aprés la DGI

résidences principales entre 1999 et 2003 :

Les différents schémas de développement des aires urbaines selon I’ évolution du nombre de

Schémas de Nombr!

e Nombre

Taux d'évolution moyen annuel

en %)

a . : - Exemples
développement d'aires moyen de Centre Banlieue [ Couronne Aire P
Etalement régulier 172 81 167 0,62 1,19 2,05 1,13
. Nice, Nantes, Toulon, Rouen, Clermont-
Etalement marqué 76 52 990 0,40 1,50 2,39 1,19 Ferrand, Brest, Limoges, Saint-Etienne.
Marseille-Aix-en Provence, Toulouse,
Etalement modéré 41 72 498 0,92 1,52 2,38 1,42|Rennes, Montpellier, Nancy, Caen,
Angers, Reims.
Etalement faible 55 126 565 0,60 1,01 1,58 0,7|P s strasbourg, Grenoble, Metz,
Orléans, Dijon, Avignon.
Banlieue en retrait 24 82 961 1,22 0,99 2,09 1,24  |-yon. Bordeaux, Tours, Dunkerque, Douai
Lens, Pau.
Banlieue dynamique 60 17 053 0,49 1,71 1,55 0,96 Amiens, Béziers, Chalons-sur-Sadne,
Agen, Brive, Montauban.
Autres cas 9 79 693 2,68 0,04 1,37 1,14 Lille.
Ensemble 265 66 763 0,74 1,11 2,00 1,13
Ensemble hors Paris 264 49 463 0,49 1,22 2,11 1,22

Source : MTETM - Filocom d'aprés la DGI
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Schémas de
développement

Part des résidences
principales situées
dans la banlieue (%)

Influence de la morphologie des aires urbaines:

Etalement régulier

Banlieues en retrait
Banlieues dynamiques

Autres cas

41,4

- dont Paris 64,2

50,9
15,2
53,2

La faiblesse de la part des résidences principales situées en
banlieue dans I’ensemble des aires urbaines suivant un
schéma de développement de type « banlieue dynamique »
et sarelative importance dans le modele « banlieue en retrait
» permettent d émettre I’hypothése que la morphologie

Ensemble

Ensemble hors Paris

41,4
33,3

initiale de laville influe sur son mode de croissance.

Source : MTETM - Filocom d'aprés la DGI

= Géographie desrevenus:
Revenu moyen en 1999 et type de développement
Moyenne des revenus imposables par UCM en milliers d'euros

. Aires dans lesquelles le | Aires dans lesquelles
Schémas de .
. revenu de la banlieue est| le revenu du centre
développement e A3
le plus élevé (%) est le plus élevé (%)

Etalement régulier
Etalement marqué 75 12
Etalement modéré 68 12
Etalement faible 62 5
Autres schémas
Banlieues en retrait 3 33
Banlieue dynamique 80 12
Autres cas 56 4
Ensemble 68 14

Les ménages des communes de banlieue ont en moyenne, un revenu par unité de consommation
supérieur a celui des ménages des communes-centres des aires urbaines. Ce cas de figure concerne
en 2003 prés de 85% des aires urbaines comprenant au moins ces deux composantes, a |’ exception

notable de Paris.

Les ménages habitant dans les couronnes périurbaines ont un revenu moyen inférieur a celui des
ménages de banlieue et supérieur a celui des ménages des communes-centres, si I’on exclut I'aire
urbaine de Paris. Au total, dans 176 des 265 aires urbaines constituées des trois composantes, le
revenu par unité de consommation en banlieue est supérieur a la fois a celui de la couronne
périurbaine et de laville-centre.

5. Elémentstransférables:

- Méthodologie en tenant compte de ses limites

- Lesrésultats peuvent étre utilisés comme valeur de référence si le champ d’ analyse convient.
N.B : le classement des aires urbaines selon I’ intensité de I’ é&alement est relatif car il est fondé sur
lamoyenne de I'indice d’ étalement, calculéici sur I’ ensemble des aires urbaines composees des
trois sous-espaces ville-centre/banlieue/couronne.

Références:

BESSY-PIETRI P. (2000) : « Les formes récentes de la croissance urbaine », Economie et Statistique, n° 336.

PLATEAU C., RAKOTOMALA J. (2005), « L’ attrait des maisonsindividuelles, en milieu rural mais proches des villes
», SESP en bref n°1, juillet.
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FICHE DE TRANSFERT

Mobilités et polarisations: vers des métropoles polycentriques

Sources: « Mobhilités et polarisations : vers des métropoles polycentriques - Le cas des métropoles francilienne et
méditerranéenne » ; S. Berroir, H. Mathian, T. Saint-Julien, L. Sanders ; étude réalisée par I'UMR Géographie Cités,
Paris pour le PUCA dans le cadre du programme (Mobilités et territoires urbains), janvier 2004

1. Théme et objectif de !’ é&ude

L’ étude s est fixée trois objectifs :

1. vérifier que les nouvelles formes de déplacements ne respectent pas une organisation de type
centre/périphérie mais tendent a structurer |’ espace métropolitain en réseau

2. définir la relation entre |’ organisation spatiale des déplacements domicile-travail dans les
régions métropolitaines et la répartition géographique des pbles d activité (par exemple
recoupement des zones d' influence des pdles)

3. analyser les liens entre les évolutions socio-économiques des pbles d emploi et les formes
spatiales des mobilités liées aux déplacements domicile-travail.

2. Résumé

Cette recherche analyse a partir des déplacements domicile-travail comment les nouvelles formes de
mobilités, plus éclatées s articulent avec de nouvelles formes de centralité dans les espaces
meétropolitains (émergence de nouveaux centres, renouvellement des contenus des centres anciens).
Ces centres sont caractérisés a la fois par les activités principales présentes et les spécificités des
emplois offerts. L'analyse porte sur deux aires métropolitaines présentant une tendance au
polycentrisme mais a la structure et au poids démographique différents: celle de Paris et celle
S étendant de Toulon a Montpellier.

3. Principaux résultats:

= Lesmobilités domicile-travail révélent un polycentrisme croissant des régions métropolitaines :

- les déplacements dits a-hiérarchiques (ignorant les directions hiérarchiques entre grands et
petits centres) progressent dans les deux regions depuis 1990. Si la force des mouvements
hiérarchiques ascendants (des petits centres vers les plus grands) vers Marseille, Montpellier
ou Toulon demeure encore dominante dans la région méditerranéenne, il n'en est plus de
méme en région francilienne, vers Paris et les communes centrales ;

- lamise en place d’ une structure polycentrique en réseau s’ accompagne de recoupements de
plus en plus nombreux entre les champs d’ attraction des centres;;

- les schémas de mobilité des diverses catégories d' actifs contribuent différemment a une
organisation régionale plus polycentrique: les navettes des cadres participent a la
démultiplication des pbles péricentraux alors que les déplacements des ouvriers, plus
décentralisés, organisent un polycentrisme périphérique.

» Des configurations régionales sensiblement différentes: définis a partir du méme ensemble
d’indicateurs de concentration et de polarisation, les pbles dessinent une trame réguliére dans la
meétropole méditerranéenne, alors que leur répartition suit un gradient centre-périphérie dans la
métropole francilienne. Le schéma de polarisation dans le cas méditerranéen correspond a de
pbles en moyenne plus petits mais plus autonomes en termes de marché de I’emploi et dont les
flux de navetteurs proviennent d’ une aire plus compacte et plus dépendante. On peut néanmoins
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identifier dans chacune des deux métropoles des différenciations de méme nature entre les
centres majeurs, les pbles péricentraux, les pdles secondaires, les poles isolés et les poles
spécialisés.

= Une structuration fonctionnelle du polycentrisme métropolitain: un grand nombre de poles
eéconomiquement et socio-professionnellement diversifiés continuent a s'inscrire dans des
formes traditionnelles et relativement hiérarchisées de polarisation. Un semis de pbles
économiquement spécialises et pour lesquels la fonction résidentielle apparait marginale s est
également formé. Ceux-ci suscitent les déplacements domicile-travail les plus longs. Enfin une
troiséme catégorie, constituée par les poles spécialisés adossés a une forte composante
résidentielle, refléte les formes nouvelles de la centralité intra-métropolitaine.

4. Approche, méthode et outils utilisés

Cette éude s appuie essentiellement sur les données des navettes domicile-travail issues du RP
1999, Insee. La méthode permet de caractériser finement |’ organisation polycentrique vers laguelle
s orientent la plupart des métropoles urbaines.

Outilg/techniques:

1. Identification de pdles et de leursrelations a partir de I’ analyse des flux de déplacements :

- Application de la méthode des flux dominants issue de la théorie des graphes permettant
d’identifier dans un réseau déchange, les flux qui relevent d'un fonctionnement
hiérarchique ascendant et emboité. Elle permet de mettre en évidence une hiérarchie de
pdles principaux et secondaires, et de caractériser les formes des territoires ainsi polarisés.

- A partir de cette structure de référence, mise en évidence des autres grands types de relations
entre les lieux par |’analyse des mouvements descendants (contre-hiérarchique) et des flux
transversaux.

- ldentification des pdles specialisés a partir des flux spécifiques (par exemple par CSP) de
commune a commune ayant un sens en termes de masse, de représentativité de la catégorie
active résidente dans la commune de départ et de significativité du déplacement.

2. Identification des pbles d’emplois a partir de critéres clairs et analyse de leur capacité de
polarisation et de leur spéciaisation

- définition de pbles d’emploi communaux en combinant 2 indicateurs de concentration
(nombre d emplois, existence d'un pic de densité mesurant la concentration relative de
I’emploi dans le pble relativement & son environnement local) et de 3 indicateurs de
polarisation (nombre de communes polarisées i.e. envoyant au moins 10 navetteurs vers le
pble, nombres de communes dépendant fortement de ce pblei.e. envoyant au moins 10% de
leurs actifs, , nombres de communes pour lesquels ce pole représente le premier flux de
destination).

- Des régressions multiples sont menées sur chacun des trois indicateurs de la polarisation
afin d’ obtenir un modéle explicatif de la polarisation. Variables explicatives considérées:
nombre d’emplois (taille du pdle), pic de densité, distance au centre, distance au pdle voisin
le plus proche, taux d’ emploi.

- Construction d’une typologie de pbles a I’ aide d’ une classification ascendante hiérarchique
en fonction des indicateurs de concentration, de polarisation, de position relative et de
dépendance du marché de I’emploi (part des emplois pourvus par des actifs résidents dans la
commune, part des actifs résidents ayant un emploi dans la commune)
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- Caractérisation qualitative des poles selon les activités économiques (10 catégories
d’ activités retenues) et les CSP demploi (13 catégories d’emplois): construction
d'indicateurs de spécialisation adaptés a la comparaison des deux régions aux profils tres
différents (prise en compte de la position relative de la commune dans son ensemble
régional) et classification ascendante hiérarchigue pour définir des types de spécialisation.

Travaux connexes:
- L’outil Esope permet également une lecture des relations entre poles définis en fonction de

critéres d’ emplois et d' équipement.
- Etudes de laDREIF inspirées de ces travaux
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FICHE DE TRANSFERT

Lesfacteursdel’ étalement urbain vus a partir des situations de villes américaines

Sour ces. “ Causes of Spawl, a portrait from space”, M. Burchfield, H.G. Overman, D. Puga, M.A. Turner ;Université de
Toronto ; mai 2005 ; Langue : anglais
Disponibilité : http://dpuga.economics.utoronto.ca/papers/spragwl. pdf

1. Themeet objectif del’étude

Améliorer la connaissance du développement spatia des villes en construisant un indice
d’ étalement et en analysant les facteurs explicatifs de ses variations entre les différentes métropoles
américaines.

2. Résumé

Cet article vise a déterminer si le développement urbain aux Etats-Unis prend une forme compacte
ou dispersée, comment ce phénoméne varie dans |'espace et quels en sont les déterminants.
Utilisant une base de donnée permettant de connaitre I’ évolution de |’ usage du sol a un niveau tres
fin, les auteurs proposent une nouvelle mesure de I’ étalement fondé sur la quantité de sol non
ameénagé entourant en moyenne une habitation.

Principaux résultats :

le degré d’ éalement moyen, mesuré ains sur I’ensemble de territoire, demeure guasiment
inchangé entre 1976 et 1992 : le développement résidentiel est en moyenne aussi disperse.
En revanche, I’indice d’ éalement varie sensiblement selon les aires métropolitaines.
plusieurs types de facteurs pouvant influencer I’ étalement urbain sont passés en revue: ceux
issus du modéle de la ville monocentrique, des facteurs géographiques et des déterminants
politiques. Ceux identifiés par |’ analyse économétrique comme ayant une influence positive
et significative sur I’éalement sont les suivants : le degré de dispersion de I’emploi dans
I’aire urbaine considérée, la place historiquement accordée a la voiture relativement aux
transports publics (approximée par la faiblesse des tramways en 1902), une croissance
rapide de la population, la facilité de creuser un puits (pour éviter les frais de connexion au
réseau de distribution public d'eau) , I’absence de montagne, un climat tempéré (les
températures extrémes sont censées diminuer |’ attractivité des espaces ouverts), le part des
terrains proches non soumis a la planification des municipalités.

Approche, méthode et outils utilisés
étude reposant sur une source de données trés fine indisponible dans |e contexte frangais ;

certaines variables explicatives de I’ é&alement urbain pertinentes dans le cas américain le
sont moins dans le contexte francais (par ex facilité de creuser un puits)
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Données : utilisation des bases de données d’ occupation des sols du pays pour construire une grille
de 8,7 milliards de cellules de 30 métres sur 30. Pour chacune, le type prédominant d usage est
connu (résidentiel, commercial et industriel, agricole, forét, ...). Cette information est disponible en
1976 et 1992.

Outils/techniques:

- construction d'un indice d étalement sur une période donnée: pour chaque cellule ayant un
usage résidentiel, le pourcentage d espace non résidentiel dans le kilométre carré alentour
est calculé. L’indice peut ensuite étre moyenné sur |’ ensemble des cellules de ce type de
I”aire métropolitaine considérée. Cette opération peut étre réalisée pour la situation 1976, la
situation 1992 ainsi que pour les cellules étant passé a un usage résidentiel au cours de la
période.

- Régression del’indice d étalement sur les cellules étant passé a un usage résidentiel au cours
de la période 1976/1992 dans chague urbaine sur un ensemble de variables caractérisant les
aires métropolitaines (275 observations) : mesure de la concentration de I’ emploi au centre,
accessibilité du centre en voiture, densité du réseau routier ala périphérie de laville, taux de
croissance historique de la population, présence de barrieres physiques, variables
climatiques, présence de terrains a proximité non inclus dans le zonage .... Plusieurs
spécifications sont testées.
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FICHE DE TRANSFERT

L’étalement urbain aux Etats-Unis

Source: Edward L. Glaeser et Matthew E. Kahn, “ Sprawl and urban growth”, Handbook of Regiona and Urban
Economics, Volume 4, 2004 (article en anglais).

Version disponible sur internet :

http://post.economics.harvard.edu/faculty/glaeser/papers/Sprawl _and_Urban_Growth.pdf

1. Themeet objectif del’ étude

Dans cet article de synthése, les auteurs présentent une synthése des études et données relatives a
I’ étalement urbain aux Etats-Unis. IIs visent a documenter |es facteurs de I’ é&alement des villes qui
est omniprésent et se poursuit, notamment |’ usage de I’ automobile et les préférences en matiere de
qualité devie.

2. Résumé

1. Caractérisation de I’ étalement urbain aux Etats-Unis

Les auteurs appliquent indicateurs de mesure de I'éalement aux données américaines du
recensement 1990 sur les 301 aires métropolitaines du territoire.

Résultats:

- leniveau de décentralisation est important : seulement 45% de I’ emploi et 38% de la population
sont localisés dans un rayon de 5 miles autour du centre (cf. graphique 1) ;

- il existe une forte corréation entre la décentralisation de la population et celle de I’emploi (cf.
graphique 2).

- lesprincipales villes différent largement en termes de densité d’ emplois (cf. tableau 1) ;

- dans I'ensemble, la corrélation entre les différents indicateurs d’ étalement est plutét faible
(calcul de lamatrice de corréation) ;

- Endehors du centre-ville, les centres d’ emploi sont moins denses (cf. tableau 2) ;

- Ladensité de population des 68 aires métropolitaines les plus importantes a diminué de 10%
entre 1980 et 2000 et a |égérement augmenté entre 2000 et 2004 (cf. graphique 3).
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Graphiquel : Répartition spatiale de la population et des emplois & ’intérieur des MSA
CBD : Central Business District
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Graphique2 : Gradients d’emplois et de population sur les principales MSA
Lecture : Les auteurs estiment une premiére équation pour les 131 principales aires en utilisant la densité de I’emploi et
de la population : log(densité) = a + b* distance au centre + ¢ ou le coefficient b indique de combien la densité décroit
avec la distance au centre.
Dans un second temps, ils effectuent la régression : b = ¢ + g * log(population) + Région +U d’ou ils tirent pour chaque
aire le résidu pour le gradient de population et d’emploi aprés contréle de la région et de la population.
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Tableau 1 : Métropoles les moins et les plus étalées parmi les 50 plus importantes

Least Sprawled

San Francisco
Frovidence
New York City
Springfield
Jersey Ciy

Most Sprawled

Los Angeles
New Havan
San Jose
Anzheim

Fort Lauderdals

Percentage of
Employmen:
within 3 mile ring
around CBD

42.3
45.75
4555
41.82

2178

73
1047
11.41
1584
1485

cos in the MEA

Emoloymeant Weighied
MSA Job Density

NYC

Chicago

Zan Franzisce
Basicn
YWashington 0.C

Frasno
Tuzson
Grand Rapids
Saint Cloud
Soringfie'd

Employment weightad MSA Job Density is construcied by taking the employment density by zp code as
definad as employment per square mile and then calculating & M3A waighted average whers the weight
is a zip code's share of al

108177
40822
34820
2000
15263

1385
1542
157

1654
1287

Tableau 2 : densités de population et d’emploi selon la distance au centre des affaires

Distance from CBD in Miles

-2}

St0 10
1Dtc 15
15 to 20
20 1o 25

Fopu'aton Density

Mean

7647
7432
3555
2132
1381

@
(W]

15745
13500
4378
2010
1718

Job Censity

26tn Fereendile Mean sSD
26027 23497 ET4ET

25383 254 710

11422 1828 2318

7124 1502 2108

4812 1218 3Té

We partiton all zp codes by their d'stance from the Central Business District. Within each five mile ning,
we calculate weighted popu'aton and empioyment densty and the 85th percenti'e of these distributons.

28th Percertiz

180821
8033
g4l
5072

3708

Graphique 3 : Evolution de la densité de population dans les 68 principales MSA
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2. Les facteurs de 1’étalement et leur évaluation

e Les coiits de transports

Pour évaluer empiriquement le lien entre colits de transport et étalement, les auteurs mettent en
avant trois faits stylisés :

- la baisse significative des coiits de transport observée au cours du 20*™ siécle. Aux Etats-
Unis, la majorité des ménages (52%) possédait une automobile et seulement 7% en possédaient au
moins 2 en 1950. En 1990, 11% de ménages n’avaient pas de voiture et 33% n’en possédaient
qu’une. La part des travailleurs empruntant les transports publics a sensiblement diminué depuis les
années 1960 pour atteindre 4,7% en 2000 contre 88% se déplagant en voiture. Si la voiture cofite
incontestablement plus cher, elle permet des gains de temps significatifs : en 2000 le temps de
transport médian pour se rendre sur son lieu de travail est de 24 mn en voiture et de pres de 48 mn
en transports en commun. Des études révelent que I'utilisation des transport publics implique un
colt fixe en temps de I’ordre de 15-20mn qui les rend d’autant moins attractifs que la valeur du
temps a augmentée.

- La corrélation entre les coiits d’usage des véhicules et I’étalement urbain

Tableau : Comparaison internationale sur les transports et la densité

Log of Urban Densit Yehicles Pe~Cazita Log of Gasoline
d
Price =.E'g me

Segrassion (L) ) 3) 4 (3 (6} [
vehcles per-capina 00047 -0.0075 -0.co52
(0.0004; (0.0010) (0.0013)
gascline prics regime 0.0134 -1.7281 -21082
{0.0018) (02527 04545
real GOF percapia 0.0001 -0.0002 0.0002 0.0001 00445 00438 0.0000
{0.0006; (C.0000) (C.0000) (oo (00019 0.0023] (0.00000
French Legs' Crgin Dummy
constant £.1510 £.4010 88717 €428527 B5.7327 42110
(0.1358} (L.1709 (0.1842) (272758}  (44.3606) {0.1336)
chszvations 7C 70 70 a2 70 a2 62
R2 0.778 0.7802 02207 0.1632
Estimaton OLE oLs W I CLS 1" OLE

The Datz zource = the Ingram and _u [1282) Internationa Cats set. The time trend is suporessed.
In regression (2], the g3s0 ne prce regime is used as an insirument for vzhic s per-capia.

In regression (&), lega orig 0 dummies 3rs used as an instrument for vehicles per-capia,

In regression (€], legs argin dummies sre used as 30 instrument for gas price regime

‘Vehicles per 1000 has 3 mean of 284 and a standars deviation of 2074,

Gascline pricz reg me has 2 mean of 70.2 and 3 standard dewiaton of 23 14

real GOF per-capia has & mean of 3287 and a standare deviation of 2337,

The citizs in the same 2 includs: Adelacs Amsterdam, Bandung, Bangkek, 2nsoane,

Brussels, Chicage, Copennagen, Denver, Detrois, Frankfurt, Suangzhou, Hamburg, Hong Kang
Jakata. Los Angeles, Longen, Manila, Yelboume, Munich, NYC. Osaks. Paris, Perth

Fhoeno:, San Francisco, Ssoul, Sngapore, S:ockhelm. Suracaya, Syaney, Tokye, Toronte, Vienna
and West Berlin.

- la corrélation entre I"usage de I’automobile et I’étalement (ou le fait de résider dans des
zones périphériques a faible densité).
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Méthode : régression de la part de déplacements domicile-travail effectués en voiture sur la densité en utilisant des
données sur les déplacementsindividuels:

(part des déplacements effectués en voiture) = 1,27 — 0.0666 * log (nombre d’ habitants au m?)
écarts types (0.027) (0.003)
N =1071, R2=0.255

e Lesautresfacteurs:
Trois autres déterminants potentiels de I’ étalement sont analysés :

- Lacroissance dela demande d’ espace : Selon Margo (1992) la croissance des revenus entraine
celle de la demande en logement et explique la maitié de la sub-urbanisation constatée entre 1950 et
1980. Toutefois, les données internationales montrent que les pays les plus riches ont des villes
moins denses et en utilisant plusieurs indicateurs d étalement et la densité moyenne de population,
on ne peut conclure que les aires métropolitaines les plus riches sont significativement plus
décentralisees. La croissance du revenu et la possession d’ une voiture seraient donc conjointement
nécessaire pour expliquer I’ étalement.

- Lafuite des problemes sociaux des centre-villes (« flight from blight ») : comme I’ é&alement
est tres important quel que soit le niveau de pauvreté du centre-ville, ce facteur a pu encourager le
mouvement mais n’ en est pas la cause premiére.

- L’organisation de la gouvernance locale : dans la lignée des travaux de Tiebout, les ménages
choisiraient de vivre dans les juridictions offrant le niveau de biens publics qu'ils désirent et
paieraient un montant d’imp6t y correspondant. Une multiplicité de collectivités locales dans |’ aire
urbaine favoriserait donc |'étalement. Or, le degré d étalement apparait faiblement corrélé au
nombre de juridictions composant les aires métropolitaines. L’influence des politiques de zonage
est également limité dans la mesure ou |’ étalement apparait aussi important dans les aires ou elles
ne sont pas pratiquées.

3. Elémentstransférables

- Approche et méthodes adoptées pour étayer |es arguments avancés ;
- lesconclusions et |es résultats sont en revanche pour la plupart spécifiques aux Etats-Unis.

4. Méthode et outils utilisés

Méthode : statistiques descriptives, construction d’indicateurs, régression linéaire

Données mobilisées:

- découpage géographique en aire métropolitaines (Metropolitan Statistical Areaou MSA) et aun
niveau plus fin en zones définies a partir des codes postaux (« zip code »)

- recensement de la population , enquétes transport, ...

Zone d’étude : ensemble ou sous-ensemble des aires métropolitaines de Etats-Unis.
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FICHE DE TRANSFERT

Cyclesdevie, comportements résidentiels et structures urbaines dans le pays de Brest

Source: « Cycles de vie, comportements résidentiels et structures urbaines dans le pays de Brest », Hubert JAYET,
étude réalisée par ADRINORD pour le PUCA, juin 2004.

1. Theme et objectif de !’ étude

Etudier les structures démographiques et sociales du pays de Brest en examinant le réle joué par le
déroulement du cycle de vie et les comportements de val orisation des logements par |es ménages.

2. Résumé

L’ objectif de cette étude est d étudier les structures démographiques et sociales du pays de Brest
entre 1968 et 1990 et d’ examiner quel rdle a joué dans cette structuration le déroulement des cycles
de vie. Elle tente en outre de montrer en quoi ces structures sont liées a des comportements de
valorisation des logements par les ménages, valorisation qui combine a la fois les caractéristiques
internes des logements et les caractéristiques de leur environnement.
L’ auteur analyse |’ espace du pays de Brest et son évolution du recensement de 1968 a celui de 1990
sous trois angles : celui des structures par age, celui des structures par type de famille et celui des
structures socioprofessionnelles. Cette analyse est complétée par celle des mutations de logements
entre 1990 et 1998 par &ge et type de ménage. Les principaux éléments qui en ressortent sont les
suivants :
- Une structuration de I’ espace de plus en plus marquée sur la période, a mettre en rapport
avec |’ extension progressive de I’ influence de I’ agglomération brestoise.
- L’analyse des recensements par age fait ressortir quatre grand groupes (moins de 20 ans, 20-
29 ans, 30-49 ans et plus de 55 ans) dont la cohérence se renforce sur la période.
L’ opposition entre les tranches d age les plus élevées et le groupe des plus jeunes est une
constante.
- Lesanalyses par types de ménages montrent que la force de structuration fondamentale est
I” opposition entre les couples avec enfants et |es autres types de ménages.
- Letype de ménage apparait nettement plus structurant que la classe d’ &ge
- Du point de vue des catégories socioprofessionnelles, la forte baisse de la population
agricole fait apparaitre les retraités comme force structurante importante. Ces derniers, en
raison de leur plus faible liaison aux centres d’emploi, se localisent plus que les autres
groupes en zone rurale, renouvelant ains |’ opposition urbain-rural.

L’analyse du dernier chapitre permet de mieux cerner le réle que jouent respectivement les
préférences intrinseques de localisation et la répartition geographique du parc immobilier. Il
apparait que, sauf pour les plus &gés, ¢’ est la répartition spatiale du parc des logements (qui influe
tres directement sur leurs caractéristiques internes et attributs ) qui jouent le role le plus important
dansles choix de localisation.
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3. Elémentstransférables

Données:

- recensements de la population de 1968 a 1990, Insee. Les données utilisées concernent les
logements (type, taille, statut d’ occupation) et la population : &ge par tranche quinquennale, type
de ménage , catégories socioprofessionnelles des personnes de référence des ménages et des
conjoints.

- mutations de logements de 1990 a 1998 (caractéristiques du logement, localisation et prix);
données collectées par I’ agence d’ urbanisme locale (ADEUPQ)

Outilg/techniques:

1.L essentiel de I’éude examine la structuration de |’ espace et repose sur |’ utilisation combinée
d’analyses en composantes principales et classifications ascendantes hiérarchiques selon les
différents critéres: &ge, type de ménage, CSP. L’analyse porte sur deux découpages
géographiques : les 78 communes de la zone ou les 77 communes hors Brest et le découpage de
Brest en 19 quartiers, soit 96 zones.

2. Une partie plus analytique sur les comportements de localisation des ménages repose sur le
concept de fonction d’ enchére qui permet de distinguer I’influence respective des caractéristiques
internes des logements et des caractéristiques de leur environnement. L’ enchére est une disposition
apayer compte tenu des préférences du ménage, de ses ressources et des alternatives dont il dispose
sur le marché. Le prix foncier est déterminé par |’enchére de la catégorie de ménages qui a
I”enchére maximale, les autres catégories étant exclues de cette localisation. L’ estimation de ces
fonctions d enchére utilise des méthodes économétriques appliquées aux données de mutations et
procede en deux temps :

- estimation d'un modéle de localisation qualitatif dont la variable endogene est le type
d’ acheteur pour chaque catégorie (type de ménages et classes d'ége). Le modéle probit
dichotomique utilisé inclut comme variables explicatives une variable muette par commune et
des variables caractéristiques du logement (année de mutation, type de logement, présence d' un
jardin et indicateur de sa superficie, présence d' un parking ou garage, variable indicatrice du
niveau de confort et variable indicatrice du caractére neuf ou pas)

- estimation d'un modéle de la famille tobit généralisé pour chaque catégorie de ménage avec
introduction d’ un terme correcteur du biais de sélection calculé sur la base des estimations
précédentes. La variable expliquée est |e logarithme du prix et les variables explicatives sont les
mémes que pour les modél es précédents

L’ étude ne fournit pas le détail de la modélisation réaliseée mais se limite a illustrer I’'impact de

certaines variables explicatives.

4. Travaux connexes:
Cycles de vie, comportements résidentiels et structures urbaines, Rapport du projet de recherche sur
I’lle-de-France réalisé par ATEMHA pour le PUCA, mai 2004. Les sources de données mobilisées

sont plus riches (Filocom) et la méthodologie utilisée pour |’analyse des prix des logements
différente.
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FICHE DE TRANSFERT

Importance et conséquences du vieillissement de la population en milieu périurbain

Source : « Problématique du vieillissement de la population en milieu périurbain », DRE Rhéne-Alpes, CETE de Lyon,
février 2005.

1. Thémeet objectif del’étude

L’ étude vise a répondre a deux questions en fournissant des éléments descriptifs et prospectifs
relatifs ala Région Rhéne-Alpes:
- I'affirmation selon laguelle les ménages vieillissants du périurbain regagnent ou
souhaitent regagner les centres urbains est-elle avérée ?
- lesménages qui vont vieillir dans le péri-urbain ont-ils des besoins spécifiques ?

Le postulat de départ e retour au centre des personnes agées- gque tente de veérifier ou infirmer
cette étude est fondé sur les observations et les prévisions suivantes :

- Le recensement de la population de 1999 pour la 1ére fois montre I'inversion d une
tendance a |’ oauvre depuis les années 1960 a savoir la migration des populations jeunes adultes dans
les communes périphériques des villes.

- Ayant quitté le centre des agglomérations dans les années 70, les jeunes ménages avec
enfants se sont établis dans les couronnes périurbaines successives et le plus souvent dans des
logements individuels ;

- Aujourd hui retraités ou presque, ces meénages sont détenteurs d'un patrimoine
immobilier dont I’entretien est une charge physique et financiére alors que leurs capacités et
revenus baissent et que s accroit le sentiment d’ insécurité. Les communes périurbaines de résidence
ne leur offrent sans doute pas tout I'environnement de services et biens dont-ils ont ou auront
besoin en avancant en age. Enfin les modes de déplacement en péri urbain reposent essentiellement
sur lavoiture individuelle et sur la conduite qu’il sera plus difficile de maitriser en vielllissant.

- Ces ménages vont donc opérer un repli résidentiel sur les parties centrales des
agglomeérations ou ils trouveront des logements plus adaptés a leur besoin, des services plus
nombreux dans une proximité autorisant les modes de déplacement doux. Ils vont donc soit investir
dans des logements urbains centraux en attendant d'y emménager le moment venu, soit regagner
directement ces centres...

2. Méthode et Principaux résultats:
L’ étude comporte trois partie:

1. unerecherche documentaire large sur le théme de la vieillesse et des comportements résidentiels
qui évoque des travaux de différentes disciplines, notamment sociologiques. Elle conduit dans un
premier temps a définir plus précisément la population concernée par |'étude en distinguant
plusieurs catégories de personnes agées de par leur comportement; I’ é&ude retiendra par la suite les
plus de 60 ans en séparant les « seniors », des personnes agées de plus 75 ans.
Elle met en avant dans un second temps la faible prise en compte de la vieillesse dans la pensée
urbaine qui se focalise plutdt sur les catégories social es économiquement actives.
Enfin les grands traits des comportements résidentiels des ménages de plus de 60 ans sont tirés de
différentes éudes nationales :
I”’enquéte logement Insee de 2002 permet de conclure a une forte amélioration des
conditions de logement chez les retraités et une forte progression du statut de
propriétaire ;
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- les premiers résultats de la collecte 2004 du recensement attestent que la mobilité
résidentielle décroit avec I'age. L’ éude INED sur « les retraités 15 ans aprés » reléve
gue sur sa cohorte de jeunes retraités de 1982, 15 ans apres vers 75 ans la moitié des
femmes sont veuves et cet isolement a pour conséquence de faire baisser le revenu
mensuel autour de 8 200 francs (en 1997) en moyenne ; 57 % d’ entre elles ont un revenu
mensuel inférieur a 7 500 francs ; cette situation ne donne pas une grande liberté de faire
des choix résidentiels. Néanmoins, |’ étude de I'lUP (Paris X1, 2005) insiste sur le fait
que si les ménages agés sont peu mobiles, ils n’en constituent pas moins des acteurs
significatifs du marché immobilier, particulierement celui des logements neufs.

En conclusion, aucune confirmation évidente n’ est apportée a I’ hypothése d'un retour au centre des
villes, massif ou systématique de la part de seniors qui ont investi et en quelques sortes crée le
périurbain dans les années 70. Le vieillissement sur place dans les communes périphériques serait
I” hypothése la plus vraisemblable si se prolongeaient les tendances migratoires passées, comme le
confirment la plupart des projections démographiques; I'enjeu étant plutét d adaptation des
communes du périurbain aux besoins d’ une population massivement plus dgée. Sans compter que le
parc de logements des villes-centres, dont le renouvellement est tres lent, a une rigidité structurelle
qui le rend inapte a assimiler rapidement des mutations importantes de la demande de logement.
Comme le note une publication de I'lAURIF (1999), il est important de considérer |’ effet
génération qui va concerner dans les prochaines années une classe d age plus particuliére, celle du
baby-boom, et constitue probablement un des plus importants facteurs de changement.

2. Une approche statistique visant a vérifier si cette stabilité résidentielle des personnes agées est
confirmée dans les aires urbaines de Rhone-Alpes :

- Un état des lieux des personnes de plus de 60 ans dans les aires urbaines de Rhone-
Alpes montre notamment que les espaces périurbains ont pour I’instant une population
jeune;

- L’éude de la stabilité des personnes de plus de 60 ans permet de conclure que les
seniors et les personnes agées sont les catégories les plus stables dans leur logement
comme dans leur commune et ne montre pas de différentiel de stabilité pour les séniors
(60-74 ans) entre couronnes et centres de I’aire urbaine, en revanche la plus grande
stabilité résidentielle dans les communes périphériques que dans les centres pour les plus
de 75 ans est trés nette, les communes de stabilité se répartissant le plus souvent en
couronne et adela de lalimite de I’ unité urbaine de 1982.
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stables dans le | stables dansle stables dans stables dans
Stable a| méme logement | méme logement | méme commune | méme commune
pop 60 74 ans [pop 75 ans et plus| pop 6074 ans |pop 75 ans et plus

<50% 18 0,6% 60 2,1% 12 0.4% 34 1,2%
50-59% | 73 2,7% 71 2,5% 37 1,3% 36 1,3%
60-69% | 262 9.1% 179 B6,2% 128 4.4% 87 3.0%
70-75% | 471 16,3% 131 6,3% 243 §.4% 114 4,0%

76-79% | 469 16,3% 143 5,0% 286 9.9% 56 3,0%
80-89% | 1320 45.8% 815 28,3% 1449 50,2% 619 21.5%
90-99% | 217 7,5% 990 34.4% 657 22 8% 1283 44 5%

>100% | 49 1.7% 441 15.3% 72 2.5% 621 21,6%
2884 | 100,0% | 2880 | 100,0% | 2884 | 100,0% | 2880 | 100,0%
nombre et % de communes ou la population est stable a n %. Source RGP 1939

- Le traitement sous migral des mobilités résidentielles entre 1990 et1999 sur 3
agglomérations de taille et de caractéristiques différentes ( Roanne comme ancienne
ville industrielle, Belley comme coeur d’un bassin de vie rural et Bourg-en-Bresse
comme ville moyenne administrative) aboutit aux résultats suivants :

8 Les mouvements résidentiels de la décennie 1990 entre couronnes et
unités urbaines des plus de 59 ans sont toujours de faible ampleur au regard du flux migratoire total
(tous ages) de la couronne ( de 11 et 13 % pour Bourg et Roanne et 22% pour Belley).

2. Ces mouvements entre couronne et unité¢ urbaine sont en général bien
inférieurs aux flux migratoires entre les unités urbaines et I’extérieur de 1’aire urbaine.
3. Pour les seniors ces mouvements ont tendance a s’équilibrer (autant

d’entrées dans les centres depuis la couronne que de sorties du centre vers la couronne), alors que
pour les personnes agées les soldes du centre sont plus nettement positifs.

- L’exploitation de la base de données Perval des notaires sur Bourg en Bresse ne montre pas
de flux trés significatifs qui attesteraient un mouvement fort de relocalisation des ménages dont le
chef est 4gé de 55 ans et plus habitant la couronne périurbaine.

En conclusions sur la mobilité et la stabilit¢ des personnes de plus de 60 ans : les deux sources
utilisées montrent d’une part une grande stabilit¢ dans le logement des plus de 60 ans, stabilité qui
croit avec 1’age, dans les aires urbaines de Rhone-Alpes, et d’autre part sur quelques exemples, des
mouvements fort limités de populations seniors et dgées entre couronnes périurbaines et unités
urbaines :

- qu’il s’agisse des migrations résidentielles entre 1990 et 1999 : les mouvements des plus de 60 —
75 ans habitant les couronnes ne représentent pas plus de de 5 a 8 % du flux migratoire des
couronnes vers les unités urbaines entre 1990 et 1999 :

- ou des acquisitions de biens entre 1999 a 2002 dans 1’aire urbaine de Bourg en Bresse : les séniors
(55 — 74 an) habitant la couronne ne réalisent que 3 % de I’ensemble des transactions immobilicres
enregistrées dans 1’unité urbaine entre 1999 et 2002.

Ainsi les observations en Rhone-Alpes ne montrent pas de retour massif vers les centres des
agglomérations, loin s’en faut, des ménages seniors (entre 55 et 74 ans ). De plus les arrivées dans
le centre de ces ménages sont compensées par autant voire plus de départs en périphérie. Ceci est
moins vrai pour les 75 ans et plus habitant la couronne dont le flux (limité) vers le centre n’est pas
compense en sens inverse.
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L’ étude tente également de caractériser du milieu périurbain afin de comprendre quels sont les
éléments qui pourraient pousser les personnes agées a quitter leur résidence pour sinstaller au
centre:

- le péri-urbain apparait comme un choix de vie fondé sur le retour a la nature et la fuite
des désagréments de laville;

- la maison individuelle représente le mode d habitat dominant dans les communes
périurbaines et constitue 85 a 100 % des résidences principales de la plupart des
commune hors unité urbaine (En moyenne dans les couronnes périurbaines elle
représente 86,2 % des résidences principales en France et moins de 40% dans les villes-
centres).

- lapart des propriétaires occupants, autre composante de I’ autonomie est dominante dans
le périurbain. L’amélioration des conditions de logement, la réussite personnelle que
représente la propriété d’ une maison individuelle sont autant d’ arguments qui vont dans
le sens d’ une plus grande stabilité dans le logement des ménages périurbains. ;

- Dans les aires urbaines de Rhéne-Alpes, s a quelques exceptions pres le niveau de
service est faible dans les couronnes périurbaines, les services aux personnes agees sont
plutét bien représentés sur |I'ensemble des territoires. En revanche ce sont plutdt les
services de proximité qui pourraient faire défaut plus que les services spécifiques aux
personnes agées.

Le milieu périurbain n’est donc pas a priori défavorable au vieillissement au regard des é éments de
service qu'on y trouve, excepté en cas de perte importante d’ autonomie. Néanmoins les besoins et
aptitudes des populations, notamment vieillissantes, sont aujourd’ hui difficiles a anticiper.

3. Pour compléter ou nuancer les conclusions précédentes des professionnels de I'immobilier, des
agents communaux et des élus ainsi que des agents oeuvrant dans des structures ont été interrogé.
Alors que pour les professionnels de I'immobilier |es ménages agés se recentrant dans les villes et
les bourgs constituent une part essentielle de la demande de logements collectifs en accession dans
ces espaces, les chercheurs ne trouve pas d arguments crédibles permettant d’ envisager un « retour
au centre » massif des personnes &gées dans les années futures. La plupart des arguments
développés plaident en faveur d un attachement des retraités a leur lieu de résidence et a leurs
réseaux relationnels de proximité.

Quant aux politiques urbaines, elles sont mobilisées par les mots d’ ordre de mixité et d’ équilibre
intégrées dans laloi SRU, mais encore peu sensibles aux guestions générationnelles. Pour les élus,
il convient d’ offrir des logements collectifs centraux de bonne qualité aux ménages et personnes
agées des zones pavillonnaires qui ne souhaitent plus résider en périphérie lorsqu’ elles ne peuvent
plus entretenir leur pavillon.

Enfin, la question de I’ autonomie structure et confisque toute la réflexion et I’ action politique du
monde de I’ action sociale et gériatrique ; |’ alternative est posée en terme de logement, maintien ou
accueil en institution.

Ces paroles d’ acteurs sont complétées par des enquétes nationales et locales conduites en 2004, les
ménages N’ ayant pas fait |’ objet d’ enquétes directes :

e |'éude de I'observatoire de la Caisse d Epargne (2004) sur les seniors fait ressortir les
dimensions symbolique et d’'ancrage personnel et familial de I’ habitat mais également une
forte mobilité des seniors (22% des plus de 60 ans ont déménagé au cours des 10 années
passees et plus du tiers des 50-60 ans I’ envisagent) ; Cette enquéte montre également qu'’il y
aurait deux mobilités seniors, correspondant a deux époques dans le séniorat :

- une premiere, choisie et de longue distance au moment du passage a la retraite, faisant une
grande place au cadre de vie. Cette mobilité peut étre favorisée par la détention d’'une
résidence secondaire ;
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- Une seconde mobilité de repli pour les plus agés fondée sur la précaution, la sécurité, la
santé avec un rapprochement de la ville et des services, avec un logement plus adapté. Cette
derniére peut signifier un retour en périphérie urbaine.

Ces résultats d enquéte peuvent étre utilement rapprochés de ceux de I’ enquéte logement Insee de
2002 qui remarque I'importance des emménagements en propriété entre 60 et 74 ans (prés de la
moitié des mobilités) parmi les emmeénagés récents (moins de 4 ans) avec une nette préférence pour
le logement individuel neuf, alors que pour les tranches d' &ge qui suivent le statut locatif devient
nettement dominant dans les emménagements récents. Ils privilégient alors des logements de 3 ou 4
pieces en collectifs.

L’ étude CRETEIL-IUP-Paris X1l observe en outre que ces mobilités post 70 ans privilégient
nettement les aires urbaines au détriment des communes rurales, et plus les ménages sont agés, plus
I’ aire urbaine d’ emménagement seraimportante, excepté celle de Paris.

e L’enquéte sur I'attractivité résidentielle dans I’agglomération lyonnaise atteste la stabilité
résidentielle des ménages seniors et agés du fait de la satisfaction dans le logement occupé
et I'attachement aux secteurs résidentiels central ou périphérique que I'on habite et ce
d’ autant plus que I’on est &gé. En consequence les perspectives réelles de mobilité sont trés
faibles.

Mais les imaginaires résidentiel s traduisent aprés 60 ans un besoin de relocalisation des ménages de
la périphérie, avec une prime aux quartiers dotés de commerces de proximité, sans toutefois que
I”on ait tres envie de quitter le grand secteur geéographique ou I’ on réside.

o L’ enquéte CREDOC/UNCMI révéle que les retraités et les inactifs plébscitent bien moins la
maison individuelle que les autres CSP. Si les régions de I’ ouest sont considérées comme régions
idéales, et si les centres de villes et bourgs ne le sont plus, I’ enquéte montre qu’il n’en va pas de
méme pour lesretraités... Il ne s agit certes pas d’ un raz de marée des retraités vers les centres mais
d’ une proportion significative d’ envies en faveur d’ une localisation centrale dans la commune (ces
centres éant plus souvent les centres de communes petites ou moyennes que les centres de
communes importantes).

Cette partie met en lumiére plusieurs dimensions des stratégies logements des ménages apres 60
ans; cette complexité rend les mouvements difficilement prévisibles a |'échelle d'une
agglomération.

3. Données utilisées:
De nombreuses sources sont utilisées avec pour critére d’ étre facilement mobilisable.

L es données utilisées dans la partie statistique sont :

- le RGP1999 (Insee) essentiellement a travers la question « ou résidiez vous en 1990 ?; observation
sur des aires urbaines (définition Insee) de Rhéne-Alpes et sur deux tranches d’' &ges proposées : les
séniors (60-74 ans) et les personnes agées (75 ans et plus).

- Le fichier des transactions immobiliéres renseigné par les notaires, Perval, sur I’ unité urbaine de
Bourg en Bresse ( le lieu de résidence du demandeur et sa tranche d’ &ge permettent d’ obtenir une
partie de la mobilité résidentielle, celle des ménages de plus de 55 ans habitant |’ unité urbaine de
Bourg ayant fait I’ acquisition d’ un logement au centre entre 1999 et 2002).

- L’inventaire communal (INSEE) pour analyser les niveaux de services aux populations agées dans
les communes périurbaines, en tant qu’ élément important contribuant a la décision de mobilité
résidentielle.
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Les enquétes utilisées dans la troisiéme partie :

- Séniors « parcours de vie. Parcours d épargne » janvier 2004, Observatoire de la Caisse d Epargne
- L’enquéte sur |’ attractivité résidentielle dans I’ agglomération lyonnaise (juillet 2004), réalisée par
I”Institut Fournier pour le Grand Lyon et la DDE Rhéne.

- L’enquéte CREDOC/Union nationale des constructeurs de maisons individuelles (UNCMI),
réalisée en février 2004 (cf infra).

Références:

«LES FRANCAIS ET LE LOGEMENT : BOULEVERSEMENTS DE LA DEMOGRAPHIE ET DE LA FAMILLE.
QUELS CHOIX RESIDENTIELS POUR DEMAIN ?», C.R.E.T.E.I.L. Ingtitut d'Urbanisme de Paris — Université
Paris 12 (Jean-Claude Driant- Férial Drosso- Cécile Vignal ), 2005 : http://www.hlm.coop/IM G/pdf/jcd05a.pdf

« Lesfrancais et lamaison individuelle », étude UNMCI-CREDOC, 2004 :
http://www.uncmi.org/index.php?option=com docman& task=cat_view& qid=345& |temid=49

Cahier del'laurif n°122, 1er trimestre 1999. « L’ &ge du temps libre ». AM Romera.
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FICHE DE TRANSFERT

Analyse desmigrationsrésidentielles au sein del’aire urbaine lyonnaise

Source: ATHEMA, 2005.

1. Objectifs

L’ objectif de cette partie de I'étude réalisée sur demande conjointe de la DDE du Rhéne et du
Grand Lyon, est de rendre compte des polarisations dans les migrations résidentielles au sein de
I”aire urbaine de Lyon.

2. Méthode

L’ analyse des migrations résidentielles est conduite sur I’ensemble de I’ aire urbaine de Lyon, zone
au sein de laguelle les mobilités résidentielles se réalisent. Dans une premiére étape, L’ intensité des
échanges résidentiels entre communes permet d’identifier, au sein de I’aire urbaine de Lyon des
« zones d'influence migratoire », qui peuvent étre retenues comme secteurs d’ études pour le PLH.
Ce découpage en « zones polarisées » permet de présenter les flux migratoires, au sein et entre ces
ZOones.

3. Principaux résultats:

» prés de 90% des migrations intercommunales au sein du Grand Lyon s opérent en restant dans
la méme zone,

> la probabilité d’un déplacement vers une commune du « secteur sud-est » est 9 fois plus forte,
lorsgue |’ on résidait en 1990 dans I’ une des autres communes de cette méme zone,

» mais, méme relativisés, les mouvements entre zones et leur solde mettent en évidence les
déplacements progressifs qui S'y operent : tropisme vers |’ ouest lyonnais, et le périurbain.

Grand Lyon — Les secteurs d'étude retenus pour le PLH
Grand Lyon — Les migrations résidentielles entre 1990 et 1999

Secteur
Val de Sabne

6 500 persI ﬂs 000 pers

Secteur 1005575 Secteur
Ouest : Eet
Secteur
Centre ‘ /ﬁ

1500 pers ﬂ ’ RSOOO 4000 pers
4500 pers 5500 pers \srs y

7 000 pers
Secteur Secteur

Sud Ouest Sud Est

Secteurs PLH

B SECTEUR CENTRE
[ SECTEUR EST

L] SECTEUR OUEST
] SECTEUR VAL DE SAONE
] SECTEUR SUD OUEST

[ SECTEUR SUD EST

Source : fichier migrations résidentielles de 'INSEE
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FICHE DE TRANSFERT

L’ attraction du territoire sous|’angle de la construction neuve en Basse Nor mandie

Sour ce : DRE — basse Normandie Y .Depet- M. Février, 2004

1. Objectifsdel’ é&ude

La construction de pavillons par des particuliers s est fortement dével oppée sur lafin de la décennie
1990 en Basse Normandie, avec plus de 5 000 logements par an, au lieu d’ une moyenne de 3 000
les années précédentes. Le développement de la construction Sest surtout produit dans les
couronnes périurbaines. Ce constat conduit a poser plusieurs questions :

e D’ou viennent les personnes qui font construire en Basse Normandie ?

e Peut on analyser quelles sont les communes qui se vident et au profit de qui ?

e Y at'il desattirances d’'un bassin d’ habitat al’ autre ?

e Peut on dresser une typologie des communes selon leur degré d'attractivité ou de

« répulsion » vis avis de la construction de pavillons ?

2. Méthode

L’ analyse a extrait de la base SITADEL, les permis autorises entre 1996 et 2000 en codifiant les
communes d origine des pétitionnaires faisant construire en Basse Normandie. On calcule aussi
pour chague commune, combien de permis sont issus de personnes résidant dans la commune, dans
le bassin d’ habitat, dans le département, dans la région, en lle de France et dans les départements
limitrophes. On construit une matrice et des cartes des communes d origine et des communes des
construction en distinguant les pavillons en résidences principaes de ceux en résidences
secondaires.

3. Premiersreésultats
Origine des pétitionnaires : une majorité résidant d§a dansle bassin d’ habitat
e Seulement un tiers des logements ont été construits par des particuliers résidant d§a dans la
commune. Ce sont essentiellement les zones les plus rurales qui sont concernées, en
particulier Flers, Vire et Avranches ou le taux d’ immobilité est de 40%.
e Plus de 50% des permis autorisés sont le fait de personnes désirant rester dans leur bassin
d habitat. Ce taux est le plus fort dans le bassin de Caen, &68%, et Alencon, a 56%. Pour les

autres bassins de larégion, la proportion varie entre 40 et 50%.

e Globalement 85% des maisons construites le sont par des habitants de la commune ou du
bassin d’ habitat.

e Pour les 15% restant, 5% sont des résidents du méme département, 5% viennent de I’ lle de

France, 2% des départements limitrophes. 1l y a eu tres eu de changement de département au
sein de larégion.
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Les pblesurbains se vident au profit de couronnes.

e Cesont lesvilles qui se dépeuplent au profit des couronnes périurbaines. Ceci est vrai pour
Caen et Cherbourg, mais se vérifie aussi, pour les unités urbaines plus faibles, méme si les
volumes sont moins importants. En outre les villes autour de Caen exercent une forte
attraction pour des particuliers résidants en dehors de I’ aire de Caen.

Peu de passage d’ un bassin d’ habitat a I’ autre

e Les déplacements d'un bassin d habitat a |’ autre sont relativement limités, le % « d’ auto-
alimentation » est supérieur a 80% pour chacun d’ entre eux. Certains sont trés concentrés,
avec destaux de plus de 95% : Caen, Cherbourg, Alencon.

e Les bassins ou les taux sont plus faibles, attirent aussi des particuliers habitant sur des
bassins voisins: Ainsi pour Bayeux, le bassin de Caen alimente 15 % de la construction ;
Granville est « alimenté » par les bassins de St L6, Vire, Avranches, Coutances et e bassin
de Coutances est la destination de gens du bassin de Cherbourg.

L’ attraction des autres départements : sur lelittoral et le bassin de Mortagne

L’ analyse de I’origine des pétitionnaires venant d autres départements de la France montre une
prédilection pour la cote du Calvados ou la Cote ouest de la Manche, pour des résidents d'lle de
France. Le taux de résidence secondaire est prédominant.

Les particuliers habitant sur des départements limitrophes construisent plutot sur leurs départements
voisins. Il en est ainsi de I'Eure et Loire dans le bassin de Mortagne, de la Sarthe sur Alencon et
dans le bassin de Mortagne aussi. L’llle et Vilaine est relativement moins concerné, les flux étant
réduits, mais concentrés sur les bassins d’ Avranches et de Vire.

Les logements construits par des personnes originaires de I’ IDF représentent 4% des permis de la
région, les bassins les plus représentés sont Lisieux et Mortagne avec 11% de leur permis, Granville
et I’ Aigle réalisant plus de 8% avec ce type d origine.

L es départements limitrophes ne représentent que 2% des permis, mais sur le bassin de Mortagne le
taux est de 13% et sur celui d’ Alencgon, il est de 7%.
4. Typologie des bassins d’ habitat et descommunes en matiere d’ attractivité

L’ étude a également dressé une typologie des zones en fonction d’ une part de leur pouvoir attractif,
et d’autre part de |’ origine géographique des pétitionnaires.

4.1. Typologie des communes selon I'attractivité: un indicateur fondé sur la construction
neuve de pavillons

On peut caractériser les communes par les entrées et les sorties en matiere de mobilité résidentielle.
Le nombre d’entrées est le nombre de permis de construire déposés dans la commune par des
personnes n'y résidant pas encore. Le nombre de sorties est le nombre des permis déposés par des
habitants de lacommune et désirant construire ailleurs.
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Les communes ou il y a beaucoup darrivées avec beaucoup de départ sont dites de
« substitution » : il y aun phénomene de renouvellement de la population.

Les communes ou il y a beaucoup d arrivées, mais peu de départ sont dites « attractives» : la
population augmente et des structures nouvelles daccueil peuvent étre nécessaires dans ces
COMMuneS.

Les communes ou il y a peu d’arrivées et beaucoup de départs sont dite de « répulsion » : elles se
vident de leur population qui souhaite construire ailleurs. C'est le cas des villes des pdles urbains
qui se vident au profit des communes périurbaines.

Les communes ot il y a peu d’arrivées et peu de départ sont en situation d’ auto-renouvellement : les constructions sont
en majorité le fait de personnesy résident dgja

4.2. Spécificités des bassins d' habitat selon I’ origine géographique des pétitionnaires

L’ indicateur de spécificité permet de comparer la part des pétitionnaires selon leur lieu de résidence
pour chague bassin d’ habitat a celle constatée sur I’ ensemble de larégion. Il se calcule ainsi pou un
bassin d' habitat i : (part de !’ origine dans le bassin i/part de |’ origine au niveau régional) - 1

Il S 'en dégage une premiere typologie :

Lesbassinsplusattirés par les personnes extérieuresalarégion :
Lisieux (Ile de France et départements limitrophes)
Granville (Autres départements et |le de France)
Mortagne (Départements limitrophes et I1e de France)
Alencon (Départements limitrophes)
Aigle (lle de France)

Lesbassinsplusattirés par desrésidents déa dansla commune ou le bassin
Vire (commune)
Cotentin (commune)
Flers (commune)
Caen (bassin)

Lesbassinsd’habitat attirés par d’autres bassins soit du département soit delarégion
Vire (changement de département)
Bayeux (changement de bassin, et de département)
Coutances (changement de bassin dans |e département)
Granville (changement de bassin dans le département et la région)
St L6 (changement de département)
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FICHE DE TRANSFERT

Prospective dela pression fonciére du logement sur lesterritoires bretons

Sour ce : « problématique fonciére en Bretagne », DRE Bretagne, 2004

1. Méthode et sour ces

Une analyse statistique des permis de construire délivrés entre 1993 et 2002 a été menée en croisant
le nombre de logements neufs construits, tant en collectif qu’en individuel, avec les surfaces de
terrains utilisés al’ occasion de ces constructions (source Sitadel - DRE Bretagne).

L’ évolution de la consommation fonciere pour tous types de logements neufs construits a été
évaluée a I’ échelon communal entre 1992 et 2002. Une projection a I’ horizon 2015 des besoins en
surface pour I’ habitat a été réalisée par la poursuite des tendances antérieures.

L’ état initial de la surface bétie communale a été déterminé a partir des données 1992 d’ occupation
du sol delaBD Carto de Il GN. Les surfaces de terrain correspondant a I’ autorisation de réalisation
de constructions neuves a usage d’ habitat sont enregistrées dans la base de données SITADEL de la
DRE. Ces surfaces, cumulées entre 1993 et 2002, conduisent a un taux moyen d’ accroissement
annuel sur la période, qui est alors prolongé entre 2002 et 2015 (« situation du fil de |’ eau »).

2. Résultats

Surfaces utilisées pour |" habitat (en Ha)

Part du territoire Part du territoire
2002 Accroissement | Besoinsen surface utilisée par utilisée par

moyen annuel de | pour 2015 —Fil de | I’ urbanisation en I" urbanisation en

1992 42002 (en I"eau 2002 2015
%)

CA de Lannion Trégor 3357 2,0 961 21 % 28%
CA de St Brieuc 3686 11 559 29% 34 %
CC du Pays de Matignon 1061 24 376 14 % 18 %
CC Lamballe Communauté 931 25 347 9% 12%
Perros-Guirrec 522 1,0 74 74% 84 %
CU de Brest 5040 29 648 46 % 52 %
CA Quimper Communauté 2694 14 536 19% 23%
CC du Cap Sizun 1177 1,0 155 13% 15%
CC du Pays Bigouden Sud 2844 11 426 34% 39%
CC du Paysd'Iroise 2264 19 624 14 % 18%
CC du pays Fouesnantais 1810 2,4 643 28 % 38%
CA du Pays de Saint-Malo 2476 1,1 392 26 % 30 %
CA Rennes Métropole 8 864 1,7 2164 29 % 36 %
CC du Canton de Guichen 992 32 498 8% 12%
CC du Pays de la Bretagne Romantique 976 31 483 5% 7%
CCduVva dllle 452 25 170 7% 10 %
CA du Paysde Lorient 6152 1,7 1498 26 % 32%
CA du Pays de Vannes 5447 2,2 1786 21% 28 %
Carnac 521 31 256 33% 48 %
CC delaRégion de Fouay du Scorff au Blavet 548 2,1 169 4% 5%
CC du Loch 582 3,6 340 6% 9%
Sarzeau 1041 19 286 35% 44 %
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FICHE DE TRANSFERT

Etalement résidentiel en Rhone-Alpes

1. Objectif del’ &ude
L’ étude, conduite par I’ Observatoire régiona de I’ habitat et du logement en 2002 vise a

- qualifier I’ é&alement résidentiel,

- sélectionner les communes les plus dynamiques sur le plan de la construction de logements et de
la consommation d’ espace,

- mesurer I'importance du recours a la procédure L otissement et examiner la corrélation éventuelle
avec le phénomene d’ étalement.

2. Sour ces et méthodes

La source statistique utilisée a été la base de données SITADEL de la DRE Rhéne-Alpes de 1990 a
1999. Les logements pris en compte sont les logements commencés en individuel pur, individuel
groupé et collectif .

La surface moyenne consommée par commune et par type de construction (individuel pur,
individuel groupé et collectif) a été estimée sur la base des logements autorises et avec |'application
d'un filtre pour éviter les valeurs aberrantes (suppression des terrains supports de construction
inférieurs a 100 m? et supérieurs a 10 000 m?).

L’ étalement résidentiel est alors calculé comme la somme des produits du nombre de logements
commencés par type et de la taille moyenne de terrains consommeés par type (individuel pur,
individuel groupé et collectif ) :

(1Pcom x Tm(IP) + IGcom x Tm(IG) + COLLcom xTm(COLL)).

L’ étalement urbain est mesuré en gjoutant aux surfaces des terrains consommeés par les logements,
celles consommées par les "locaux", al'exception des activités agricoles.

Deux indicateurs ont été définis pour qualifier le phénomeéne de |'étalement résidentiel et pouvoir
comparer les communes entre elles

L'indicateur d'intensité de I'étalement résidentiel est exprimé pour une commune donnée par le
rapport suivant :

m2 de terrains résidentiels consommeés entre 1990 et 1999 (étalement résidentiel) /
résidences principales et secondaires en 1990

Cet indicateur intégre:

- lacroissance résidentielle de la commune (accroissement du parc de logements entre 1990 et 1999
rapporté au parc initial en 1990 ;

- la consommation fonciére unitaire par nouveau logement produit sur la période.
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Cet indicateur permet de contourner la difficulté de mesurer I'état initial de I'étalement résidentiel,
aucun systeme dtatistique ne donnant de fagon réguliere et fiable la surface urbanisée et
particuliérement celle occupée par I'habitat.

L'indicateur d'efficacité fonciere est exprimé pour une commune donnée en m2 par nouveau
logement

m?2 de terrain résidentiel consommeés entre 1990 et 1999 (étalement résidentiel) /
nouveaux |ogements construits entre 1990 et 1999

Cet indicateur mesure la consommation fonciére par nouveau logement sur une période donnée.

L’ étude est centrée sur les communes ayant une forte croissance de leur parc de logements avec
une part importante d’ habitat individuel, afin de traiter spécifiquement |’ étalement résidentiel. Les
communes dites « en croissance » sont déefinies par les 3 criteres suivants :

- taux de croissance du parc est supérieur a 13,5 % entre 1990 et 1999 (moyenne régionale),

- croissance supérieure a 40 logements commenceés sur 10 ans,

- part des logements individuels purs dans la production totale de logements supérieure a 40% sur la
période 1990-1999.

3. Réaultats

Indice d'intensite de I'etalement residentiel E1
Base 100 = moyenne régionale
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En synthése, il apparait |es principaux traits suivants:

L'agglomération lyonnaise est a l'origine d'un étalement résidentiel qui apparait nettement en une
troisieme couronne "épaisse” au-dela des deux premieres couronnes traditionnelles des grandes
agglomérations.

L 'urbanisation fortement consommatrice de foncier est ainsi nettement perceptible al'Ouest, au Sud
et au Sud-Est de la métropole lyonnaise. Mais €lle est encore plus présente au Nord-Est avec un
étalement résidentiel trés affirmé dans le secteur des Dombes probablement par la mise en service
de I'A46 au début des années 90.

L 'agglomération de Grenoble connait une limitation de sa périurbanisation qui est certainement
liée a son site géographique, avec néanmoins un étalement qui se manifeste au Nord-Est de
I'agglomération.

L "agglomération de Saint-Etienne connait, malgré un contexte économique difficile, un étalement
résidentiel important qui se concentre dans la plaine du Forez située au Nord de I'agglomération, le
secteur Sud, beaucoup plus accidenté, étant encore relativement al'écart de la périurbanisation.

La vallée du Rhoéne, avec un étalement résidentiel qui se manifeste au droit des différentes
agglomérations depuis Vienne jusgu'a Pierrel atte en passant par la plaine de Vaence et Montélimar-
Le Teil. Mais un certain éparpillement se manifeste aussi dans toute la Drome et I'Ardeche (a
I'exception des zones de plateaux) avec une intensité particuliere dans le pays d Annonay et dans les
secteurs les plus méridionaux.

Le secteur d'Annecy et le Genevois apparaissent auss comme des secteurs particulierement
concernés, au point d'ailleurs de faire de cette partie de la Haute- Savoie un vaste secteur de fort
étalement résidentiel.

Le site de Chambéry, a I'image de Grenoble, limite I'étalement résidentiel et le concentre pour
I'essentiel le long du lac du Bourget et dans la direction d'Albertville.

La périurbanisation du département del'Ain, déa évoguée pour les territoires sous influence de
I'agglomeération lyonnaise, se prolonge autour de I'agglomération de Bourg en Bresse et au droit de
celle de Mécon.

On constate que les communes en croissance Se caractérisent par un étalement résidentiel largement
supérieur a la valeur médiane des communes de Rhéne Alpes et plus encore de la moyenne
régionale.

De plus, le développement du parc de logements des communes "en croissance’ est plus
consommateur d'espace que la moyenne des communes de Rhéne-Alpes. Alors que | efficacité
fonciére moyenne de la région Rhone Alpes est de 894 m?2 / logement, |’ efficacité fonciere moyenne
des communes en "croissance” est de 1261 m? / logement. Ceci s explique notamment par le poids
des communes centre, de taille importante, qui ne sont pas en croissance au regard des criteres
choisis et sont fortement productrices en logements collectifs.
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FICHE DE TRANSFERT

Etalement urbain, polycentrisme et mobilité urbaine
Comparaison de sept aires urbaines francaises

Source : Anne Aguilera et Dominique Mignot

1. Themeet objectif del’étude

L’ objet de |’ étude est d’ établir un lien entre formes urbaines et demande de mobilité, en ce centrant
sur les déplacements domicile-travail.

2. Résumé

La méthode consiste a identifier, au sein de ces aires urbaines, des poles d emplois caractérisés par
leur pouvoir d attraction sur les salariés travaillant hors de leur commune de résidence. Les
communes attirant au total plus de 85% de ces salariés « nomades » sont regroupées en podles, en
minimisant les déplacements domicile-travail a I'intérieur de chacun de ces pdles. Cette méthode

permet de dénombrer les pdles d’ emploi au sein des aires urbaines.

Pbles d’emploi attirant 85% des salariés «<nomades»
Paris Lyon Ma'r:;ellle Bordeaux | Grenoble | Dijon Swnt
IX Etienne

Nombre de pbles 25 11 3 3 5 3 2
% des communes 13% 22% 24% 17% 20% 9% 25%
Nombre de pbles 6 5 1 3 4 > >
urbains
Nombredepdlesen 19 6 > 0 1 1 0
périphérie

Un premier indicateur simple permet de comparer les déplacements générés par les sept aires
urbaines : les distances domicile-travail moyennes rapportées au rayon de I’ aire urbaine.

Lesdistances domicile-travail en 1999

Paris Lyon Marsallle | 5 jeaux | Grenoble Dijon Saint-
Aix Etienne

Rayon del’aireurbaine 68.0 29.0 26.0 31.0 195 230 | 120
Distance moyenne (km) 135 9.4 133 9.6 7.8 7.6 6.7
Distance moyenne pour les 17.4 13.2 20.3 12.3 104 | 107 | 84
salariés « nomades » (km)
Rapport distance/rayon del"aire 02 03 05 03 04 | 03| 06
urbaine
Rapport distance des salariés
«nomades »/rayon del’aire 0.3 0.5 0.8 04 05 0.3 0.7
urbaine

Ces poles secondaires générent des déplacements domicile-travail dont la largeur est comparable ou
inférieure aux zones-centre.
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Distance moyenne d’ attraction des emplois selon leur localisation en 1999
Paris Lyon Mars_enle Bordeaux | Grenoble Dijon S{:unt—
AiX Etienne

Centre-ville 23.7 11.2 24.2 12.2 10.4 11.2 9.2

Péles
secondaires 16.6 10.2 185 14.1 10.9 10.2 7.9

urbains

Pdles

secondaires 17.6 13.7 22.2 - 16.5 13.7 -
périphériques

Symétriquement, les salariés résidant dans les pbles secondaires urbains (qui effectuent 40 a 50% de
leurs déplacements domicile-travail a I'intérieur de ces pbles, par construction) réalisent des
déplacements domicile-travail de distance comparable ou inférieure a ceux qui résident dans le
centre-ville. En région parisienne et a Marseille-Aix, ce résultat reste valable y compris pour les
salariés résidant dans les pdles secondaires périphériques.

Distance moyenne selon la localisation delarésidence en 1999
Paris Lyon Ma'ro\s.;enleu Bordeaux | Grenoble Dijon Saint-
X Etienne
Centre-ville 99 7.0 12.7 6.5 50 54 6.7
Interne 4.7 4.8 11.4 52 31 4.7 6.6
Externe 21.9 12.5 255 9.5 8.0 75 75
Pdles
secondaires 9.9 8.3 12.0 8.3 6.8 5.9 5.8
urbains
Interne 3.7 45 5.6 54 35 3.7 3.2
Externe 14.7 115 18.0 10.8 9.1 7.2 7.8
Pdles
secondaires 15.2 125 12.7 - 14.9 12.2 -
périphériques
Interne 4.8 34 8.0 - 2.8 2.5 -
externe 20.4 20.2 23.6 - 19.0 18.8 -
Restedela 20.2 18.8 165 156 123 139 8.7
zone urbaine
Totalitedela | 44 ¢ 9.4 133 9.6 7.8 7.6 6.7
zone urbaine

3. Elémentstransférables

» Méthode d'identification de pdles d’ emplois secondaires dans une aire urbaine

» Approche de comparaison de distances domicile-travail entre aires urbaines en fonction de la
polarisation de I’ emploi dans ces aires

4. Méthode et outils utilisés

Méthode : statistique descriptive, décomposition de la variance
Données sources : recensement de la population 1990 et 1999
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FICHE DE TRANSFERT

Impact de |’ étalement urbain sur la mobilité et I’ environnement en Italie

Sour ce : “Sustainability of Urban Sprawl : Environmental-Economic Indicators for the Analysis of Mobility Impact in
Italy”, C. M. Travisi, R. Camagni ; Fondation Eni Enrico Mattei ; septembre 2005 (article en anglais)

Disponible sur internet: http://www.feem.it/NR/rdonlyres’FB6FB1DE-9394-4DA 6-8EFB-
6D8AF5CIDD1E/1745/10207.pdf

1. Themeet objectif del’ étude

Etudier I’évolution et les déterminants des impacts environnementaux associés a la croissance
urbaine dans différentes aires.

2. Résumé

Partant du constat que les travaux empiriques sur le lien entre les différentes formes de croissance
urbaine et les colts environnementaux ou sociaux de la mobilité sont encore rares en Europe et que
les quelques études disponibles fournissent seulement des éléments qualitatifs sur le sujet, les
auteurs se proposent de mener une analyse quantitative sur sept aires urbaines italiennes. lls
construisent un indicateur de I'impact environnemental des déplacements au niveau communal et
analysent son évolution sur 10 ans (entre 1981 et 1991, années pour lesquelles on dispose
d’informations sur les déplacements domicile travail des agents) ainsi que les facteurs |’ influencant.
Les facteurs contribuant a diminuer I'indice d'impact sont : les variables spatiales (distance a la
ville principale de I’ aire, part de la superficie rurale, densité), le ratio entre le nombre d’ emploi et de
résidents, les variables mesurant |’ accessibilité et |’ efficacité des transports publics. En revanche, le
taux de croissance de la population est positivement corrélé au niveau de I'indice d' impact de la
mobilité. Au de la de ces résultats moyens, I'analyse sur chaque aire urbaine confirme que les
coefficients sont statistiquement différents pour les villes appartenant a des provinces différentes.
Le regroupement par zone géographique (Nord, Sud, Centre) ou par niveau de polycentrisme
conduit également a rejeter |” hypothése d’ égalité des coefficients, confirmant la variation des effets
selon la zone ou le type d'are. La mise en cauvre d' une analyse causale (« path analysis» en
anglais) permet de démontrer la significativité d' une chaine causale expliquant le niveau de
I"indicateur d’ impact d’ étalement urbain.

3. Approche, méthode et outils utilisés

- Indicateur d impact trés qualitatif contraint par la faiblesse des informations disponibles (mode
de transport et temps de déplacement en trois groupes) ; en France, il semble que dans le cadre
des enquétes transport on dispose d informations plus compl étes sur les déplacements.

- ldentification d'un ensemble de variables explicatives a tester en priorité dans le cadre d une
analyse statistique (type régression multiple)

- Utilisation d'une « analyse causale » pour tester des interprétations conceptuelles a priori.

Données: déplacements domicile travail (mode de transport et durée) par commune issus des
recensements de 1981 et 1991 dans les 7 aires urbaines considérées.
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Outils/techniques:

Construction d'un indicateur d'impact de la mobilité a partir des données sur les déplacements
domicile-travail en pondérant les différents modes de transport et la durée des déplacements
selon la pression qu'ils exercent sur |’environnement. Indicateur de nature essentiellement
gualitative non assis sur des impacts « physiques » précisément quantifiés.

Estimation de différents modéles visant a expliquer ['intensité de I'indice d’'impact. Les
variables explicatives utilisées représentent des facteurs spatiaux (indicateurs décrivant la
structure de la commune et sa position par rapport a la vielle centre de |'aire urbaine) ,
structurels (variables socio-économiques) et de mobilité (variables mesurant |’ accessibilité et
I’ efficacité des transports publics). Dans un premier temps, I'analyse est effectuée sur
I’ensemble de I’échantillon (environ 730 communes regroupées les 7 aires urbaines) pour
déterminer les effets moyens des ces variables . Des analyses en coupe sont ensuite effectuées
pour étudier I’ existence de différences significatives 1) entre les aires urbaines; 2) entre les
villes situées dans le nord, dans le sud ou au centre ; 3) entre les aires urbaines métropolitaines
et polycentriques.

Mise en cauvre d'une analyse causale («path analysis» visant a expliquer le niveau de
I"indicateur d’impact de mobilité. Les auteurs déterminent une chaine causale avec comme
variables exogenes le degré de mixité résidences/centres d activités et le niveau d’ éalement et
comme variables intermédiaires (dans |’ ordre de la causalité) la capacité de la commune a offrir
des emplois en son sein, la compétitivité des transports publics, leur part dans les déplacements.
L'analyse statistique (régression multiple sur équations simultanées) apparait hautement
significative.
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FICHE DE TRANSFERT

Les coltsd’urbanisation : lecasrennais

Source: A. Guengant « Des codts d’ urbanisation aux codts de congestion des services publics locaux »
contribution a un ouvrage collectif : LACOUR C., PERRIN E., ROUSIER N. (Coord.), « Les nouvelles
frontiéres de I’ économie urbaine » L’ aube, 2005.

1. Theme, contexte et objectif del’ é&ude
Théme : Evauation des colts directs de |’ expansion urbaine

Contexte et Objectif : Réalisée a I'initiative de commanditaires publics dans les années 1970 et
1980, la recherche sur les colts de la croissance urbaine visait a améliorer la planification financiére
du développement des territoire. Par la suite, le glissement d’une logique de croissance, avec pour
enjeu centra le financement des investissements, a une logique de gestion des disparités d offre
d équipements publics, avec pour enjeu I’aménagement du territoire, a conduit a s'intéresser aux
colts de congestion des services publics locaux.

Concernant les colts d'urbanisation, I’objectif des travaux menés était de quantifier les
caractéristiques technico-économiques des colts d'investissement et de fonctionnement des
équipements collectifs, essentiellement publics, induits par I’expansion urbaine ; la mesure va au-
dela de la simple comptabilisation des dépenses supportées par les acteurs publics ou prives.

Les colts de congestion désignent les colts marginaux d’usage des services publics locaux. La
démarche consiste alors a estimer |” augmentation des dépenses nécessaires pour préserver |’ offre de
services collectifs quand le nombre d’ usagers augmente.

Les résultats exposés sont issus des travaux effectués dans le cadre du Centre de recherche en
économie et finances appliquées de I’ université de Rennes (Crefaur, aujourd’ hui intégré au Centre
rennais de recherche en économie et en gestion, Crereg).

2. Pé&imétredel’ étude, données et méthode utilisées

Les évaluations effectuées sur le district de Rennes concernent uniquement la répercussion du
développement urbain sur les budgets communaux et intercommunaux. La période d’ observation
S étend du début des années 1970 au milieu des années 1980.

L’ estimation économétrique des charges des communes généralise la méthode d’ estimation des
colts des services publics locaux expérimentés sur les communes rennai Ses.

Eléments de méthode :

- dansle calcul des colts d’aménagement des espaces résidentiels, le probleme de la mesure
du service rendu, permettant de distinguer dépenses et codts, est supposé résolu par la
référence aux logements construits ou ala surface aménageées ;

- dans I’estimation des colts de production des services publics locaux, I'impact des codts
doit étre distingué de I'impact des services rendus pour cerner correctement les dépenses
additionnelles liées a I’ expansion urbaine. On recourt donc a I’ économétrie (analyse muti-
dimensionnelle) pour identifier et quantifier I'impact des différentes sources de formation
des inégalités de dépenses entre communes (situation démographique, géographique...) a
partir d'un modéle de comportement dépensier des municipalités. Plusieurs difficultés
doivent étre prise en compte: spécification du modele (pas de théorie générale dans ce
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domaine), difficultés de mesure des variables introduites et colinéarité des facteurs
explicatifs (la composition de la population affecte par exemple le niveau moyen de revenu).
Il convient par conséquent d’ interpréter les résultats avec prudence.

L es estimations effectuées sur les communes périurbaines de Rennes utilise pour distinguer
I’ effet service rendu deux variables de ressources (revenu moyen et quotient du potentiel
fiscal par habitant de la taxe d’ habitation par le potentiel fiscal total de la commune) et une
variable de charges (les logements).

3. Principaux résultats

- les colts d’aménagement des espaces résidentiels diminuent avec |’ augmentation de la
densité de I|'habitat (qui dépend elleméme du type de construction; maisons
individuelles ou immeubles collectifs) ;

- les codts de production et d utilisation des services publics locaux d accompagnement
augmentent avec |’ accroissement du parc de logements;

- I’estimation des charges des communes réalisée au niveau national confirme la tendance
a la progression des codts marginaux d usage avec |’augmentation de la population,
donc I’ existence de dés-économies de dimension au détriment de villes.

Colts d’aménagement des espaces résidentiels (hors équipements collectifs) dans |’ agglomération rennaise
(francs constants de 1994 par logement)

Infrastructuresde | Acquisition du sol . . Co(t total de production
S Fraisfinanciers .
viabilisation nu du terrain
L otissements 104 000 28 000 14000 146 000
communaux

Le colt de revient des lotissements privés est comparable sauf en matiere de frais de
commercialisation et financiers ; ces derniers sont de |’ ordre de 70 000 F constants 1994 par |ot.

L’ écart s explique par des conditions de financement plus avantageuses pour la commune et des
répartitions de charges différentes (personnel notamment).

Le colt des aménagements opérés dans la ville-centre dans |le cadre de ZUP puis de ZAC publiques
se situe entre 60 000 et 130 000 F constants 1994 par |ogement.

Les colts d’aménagement des nouveaux espaces bétis dans la ville de Rennes n’ apparaissent pas
sensiblement différents du prix de revient en périphérie du fait de la politique de réserve fonciere
menée. L’ accroissement de 10% du nombre de logements par Ha réduit en tendance le prix de
revient de 8%.

En revanche, le colt de la rénovation du tissu urbain ancien atteint 300 000 F constants 1994 par
logement sur I’ exemple étudié.

Colits de production des services publics locaux (francs constants de 1994 par logement)
Dépenses d' investissement

Communes périphériques | Localités suburbaines (3 Ville-centre
(300 logements) 400 logements) (80 000 logements
Co(t marginal des infrastructures 30000 35000 43 000
Codt marginal des éguipements de 34000 43 000 58 000
superstructure
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La progression du co(t marginal de développement des équipements de superstructure résulte en
partie de la diversification de la gamme de prestations offertes. Le contréle de cet effet de gamme
dans I’ ajustement économétrique aboutit cependant a des résultats peu probants : la production des
ses services semble bénéficier de rendements d’ échelle constants avec un codt de développement
uniforme de |’ ordre de 35 000 F par logement.

Dépenses de fonctionnement : ils représentent 2% environ par an du colt des infrastructures et 7%
du colt en capital des superstructures en zone suburbaine (le taux récurrent moyen des derniers
équipements atteint 14% en ville centre du fait d’ un effet de gamme).

L’ estimation des co(ts récurrents fixes correspondant aux amortissements techniques rencontre de
multiples difficultés liées aux imprécisions du cadre comptable. De plus, le faible niveau des colts
observés tiennent a la période d'étude et au caractére relativement récent de nombreuses
installations collectives.

Infrastructures Structure des colts d’ urbanisation moyenne
10% des communes périurbaines de Rennes

Les colts complets d'urbanisation des
Bl aton communes périphériques de Rennes s élévent
en moyenne a 320 000 F constants 1994 par
logement ; & comparer au codt d’ une maison
neuve en zone périurbaine qui se situait a
I’ époque autour de 600 000 F en moyenne.

100510

Lotissement
41%

Superstructure
12%

4. Elémentstransférables

La mise en cauvre d’'une analyse similaire se heurte au colt élevé de collecte des informations
financiéres en I’ absence de base de données organisée sur |’ urbanisation.

Les résultats obtenus sur I'agglomération rennaise ne sont pas généralisables mais, malgré
I’ancienneté des calculs, ils peuvent servir de référence car, comme I'indique I'auteur, « s
I"inflation affecte les valeurs nominales, les valeurs réelles et les profils de colt évoluent plus
lentement dans le temps et demeurent donc en partie d’ actualité ».
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L es co(ts collectifs des différentes for mes d' habitat

Sources:
O.MORLET, « Habitats individuels et codts collectifs», Etudes Fonciéres n°92, 2001 fondé sur une étude plus
compléte : O. MORLET, « Colts-avantages des basses densités résidentielles : état des lieux », Adef, 2001.

1. Thémeet objectif del’étude

Cette étude vise a donner des éléments de réponse a la question du colt des différentes formes
urbaines atravers |’ estimation de I’impact des densités et du type d’ habitat (individuel ou collectif)
sur les budgets publics communaux®.

2. Méthode et données utilisées

L analyse statistique est menée sur un échantillon de 248 communes de I’ lle-de-France, situées a
une distance comprise entre 15 et 30 km du centre de Paris ( critére de sélection) afin d’ éliminer
celles susceptibles de supporter des charges spécifiques de centralité. Ces communes présentent des
structures de parc de logements tres différentes: le taux de logements individuels varie de 2% a
100%.

Les données sur les dépenses de fonctionnement et d’investissement des communes (F/habitant)
portent sur |’ année 1998 et sont issues de |a Direction générale de la comptabilité publique.

L’ analyse a consisté a réaliser une régression (méthode des moindres carrés ordinaires) des charges
de fonctionnement des communes d’ une part, et des charges d’investissement d autre part, sur 6
variables explicatives:
- letaux delogement individuel (en % du total), Insee, RP 1990
- la richesse fiscale de la commune (F/habitant) : produit fiscal théorique résultant de
I” application pour chaque commune des taux moyens d’ imposition de I’ échantillon a sa base
fiscale;
- lerevenu des habitants (F/habitant), DGI, 1997 ;
- lataille de lacommune (nombre total d’ habitants), Insee, RP 1999 ;
- ladistance de lacommune au centre de Parisen km ;
- letaux de croissance de la population communale entre 1990 et 1999 en %, Insee, RP.

Leslimitesde |’ approche:
- les nombreuses difficultés de mesure des colts (imputation de charge, multiplicité des
acteurs en charge des services publics : SEM....)
- les problemes liés a I’ analyse statistique : contréle du niveau de service (comparabilité des
prestations de services publics), corrélation des variables explicatives, absence de modele
accepté de la dépense publique...

®Voir également lafiche de transfert « Des co(its d’ urbanisation aux codts de congestion des services publics locaux »,
sur lestravaux de A Guengant.
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3. Principaux résultats

Les résultats de cette étude sont a interpréter avec beaucoup de précautions étant données les
difficultés de mesure, le périmétre restreint des codts considérés (budget des communes seulement)
et les problemes méthodol ogiques rencontrés. En particulier, |’ approche statistique ne propose pas
de contrdle du niveau de service offert (contrairement a Guengant), ni de test de colinéarité des
variables explicatives. De plus, elle « oublie » certainement des facteurs importants.

e Charges de fonctionnement : seules 2 variables sont significatives : la richesse fiscale et le
taux de logements individuels et leur influence respective sont de sens Opposé.
Conclusions : les dépenses de fonctionnement des communes augmentent avec leur richesse
fiscale tandis qu’ elles diminuent avec le taux de logements individuels.

Coefficients de la r égression (statistiques de Fischer ou Student entre parenthéses)

Taux de Richesse Revenu des Taille Distance Taux de
R2 logement fiscale : au centre | croissance | Constante
7 habitants | commune . ;
indiv commune deParis | population
0,62 -2430.4 0.16 0 0 -44.8 728.9 7311.4
(66.1) (4.8) (16.6) (0.7) (2.4 (1.8) (2.6)

e Dépense dinvestissement

seules la variables richesse fiscale reste significative.
Conclusions : les dépenses d’ investissement des communes ne varient pas avec leur taux de
logements individuels.

Coefficients dela régression (statistiques de Fischer ou Student entre parentheses)

Taux de Richesse Revenu des Taille Distance Taux de
R2 logement fiscale . au centre | croissance | Constante
o habitants | commune : .
indiv commune deParis | population
0,19 422.2 0.13 0 0 -17.7 535.4 2181.9
(9.68) (0.45) (7.34) (-0.68) (0.31) (-0.39) (1.05)

L auteur conclue que cette analyse «laisse supposer que les dépenses de fonctionnement des
communes sont affectées par un certain nombre de facteurs structurels (richesse fiscale, structure du
parc de logement) », alors que « les dépense d'investissement semblent liées a des facteurs plus

conjoncturels ».
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FICHE DE TRANSFERT

Formes urbaines et consommation d’énergie par lestransports

Sour ce : Forme urbaine et consommation d’ énergie pour les transports. Une expérience nordique® », 1995
Peter Naess (Université technologique de Trondheim, Norvege)

Objectifsdel’ éude

L’ étude vise a analyser I'impact des densités urbaines sur la consommation d’ énergie pour les
déplacements quotidiens.

M éthode, données

L’ étude utilise:

» une base de données approfondies sur 22 villes nordiques ;

> une éude extensive, mais moins détaillée, des 97 plus grandes villes de Norvege ;
» une anayse des déplacements domicile-travail autour de 15 villes suédoises ;

» une enquéte auprés de 321 ménages dans 30 quartiersde larégion d’Oslo;

» une enquéte aupres d’ employés de six quartiers de larégion d’ Oslo.

Les analyses multi-variées visent a séparer I'impact des formes urbaines et ceux des autres facteurs
socio-économiques, en utilisant différentes échelles : comparaison de villes entre elles, comparai son
entre secteurs d’ une agglomération, étude de quartier.

Résultats

L’ étude conclut que les variables décrivant les forme urbaines exercent une forte influence sur la
consommation d’ énergie dans les transports. Les facteurs les plus déterminants sont :

une forte densité de population al’ échelle delaville;

une forte densité de population dans les quartiers de laville ;

une disposition centralisée de quartiers résidentiels (une plus forte densité dans le centre qu’en
périphérie) ;

une localisation centrale des lieux d’ emploi ;

une localisation déconcentrée des villesal’ échelle régionae;

une taille importante des villes.

VVV VYVV

Graphique n® 1 : consommation d’ énergie et superficie urbaine par habitant dans 22 villes nordiques

Energie consommée annuellement par habitant (1000 MJ)

Naess Peter, Urban form and energy use for transport. A Nordic experience, Oslo, NTH, 1995, 327 p.
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Parmi ces six facteurs, les quatre premiers seraient les plus confirmés tant par les analyses
théoriques qu’ empiriques, pour réduire la mobilité et la consommation d énergie. Dans |’ échantillon
de 22 villes nordiques, lorsgue les autres variables influencant la consommation d’énergie sont
gardées constantes, il apparait que les habitants de la ville la moins dense (15 habitants /ha urbain :
Halden), utilisent 25% d énergie en plus que la ville la plus dense (33 habitants /ha urbain :
Copenhague). Pour les 22 villes, le coefficient de corrélation entre la consommation d’ énergie en
transport par individu et la densité urbaine est de —0,73.

A I’ échelle des quartiers, I’ analyse montre que |” habitant moyen des quartiers les plus périphériques
(2 18 km du centre d’ Oslo) utilise pour ses déplacements 10 800 MJ par an de plus que I’ habitant
moyen du quartier le plus proche. En gardant les autres variables constantes pour mettre en
évidence I’ effet de la densité, il apparait que la différence de consommation d’' énergie par habitant
des quartiers est de 4 860 MJ par an. La distance au centre serait plus déterminante que la densité
pour expliquer les différences de consommation d énergieet les distances parcourues : le
coefficient de corrélation entre la distance parcourue par individu et la distance au centre est de
0,47, dorsqu’il est de 0,37 entre ladistance parcourue par individu et ladensité du quartier.

Références:

Vellle internationale n° 49, 2001, Maitriser |’éalement urbain : une premiére évaluation des politiques menées dans
quatre pays (Angleterre, Norvege, Pays-Bas, Hong-Kong), DRAST.

Fouchier Vincent, Les densités urbaines et le développement durable, Le cas de I’ lle de France et des villes nouvelles,
Secrétariat général du groupe central desvilles nouvelles, décembre 1997.
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FICHE DE TRANSFERT

Densités urbaines et mobilité quotidienne dans six aires urbaines francaises

Source: Pouyanne Guillaume, Densités et mobilités dans six aires urbaines francaises, Thése pour le Doctorat és
Sciences Economiques, Université Montesquieu-Bordeaux |V, décembre 2004.

Objectifsdel'éude:

Tester la validité des relations entre formes urbaines et déplacements mises en avant par les travaux
menés de Peter Newman et Jeffrey Kenworthy (1989), Peter Naesse (1995) et Vincent Fouchier
(1997), en sintéressant a des aires urbaines comparables, i.e. situées en France.

Données:

L’ échantillon comprend les aires urbaines de Bordeaux, Dijon, Lyon, Grenoble, Saint-Etienne, Aix-
Marseille. Les données utilisées sont tirées du RGP 1999 et d’ enquétes transport-déplacements. Le
choix des techniques statistiques utilisées pour étudier cette relation vise a en déterminer d’ une part
le sens, c'est-a-dire si |" accroissement des densités correspond bien a des économies d’ énergie pour
se déplacer, et d'autre part la forme (droite, forme en U, etc.). Deux variables explicatives (la
densité : accessibilité locale ou interne de chague commune de I'aire urbaine et la distance au
centre : accessibilité d’ une commune par rapport aux autres communes) sont mises en regard de
cing variables expliquées (kilométrage par personne, distance moyenne de déplacement, parts
modales : voiture particuliere VP, marche a pied MAP, transports en commun urbains TCU). Les
analyses sont effectuées d' une part sur I’ ensemble des 753 communes des six aires urbaines, d’ autre
part en comparant les aires urbaines entre elles. La consommation d’énergie est mesurée par
hypothese directement par le résultat des distances moyennes de déplacement et du partage modal.

Résultats :

Les résultats confirment le sens de la relation densité / mobilité : les distances parcourues
décroissent avec la densité aussi bien pour I’ensemble des communes des six aires urbaines que
pour chaque aire urbaine (cf. graphique n°® 1) ; dans |’ échantillon global, 1a part modale de la voiture
particuliere diminue avec |’ augmentation de la densité, tandis que les parts modales des transports
en commun urbains et de lamarche apied augmentent (cf. graphique n° 2).
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Graphiquen® 1: Distances moyennes de déplacement par classe de densité
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Graphiquen® 2: partsmodales dela marche a pied et destransports en commun urbains par classe de densité
résidentielle brute
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L’ analyse de la forme de la relation densité-mobilité est effectuée a partir d’ une fonction de type
« spline cubique » (cf. graphique n°3) qui ajuste le mieux les données des six aires urbaines. Cette
fonction conforte le sens de la relation entre distances parcourues et densité.

Graphiquen® 3: Estimations de fonctions « spline » cubique pour la relation entre distances par cour ues et
logarithme naturel deladensité
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Mais un examen plus attentif de la forme de la relation densité-mobilité conduit a relativiser les
avantages de la compacité urbaine.

- Lelien entre densité et distances parcourues disparait pour les communes les moins denses ou les
plus éloignées. Ce résultat peut s expliquer par la localisation conjointe (emploi / résidence) des
personnes ou par la création de centres secondaires périphériques a partir d’ une certaine distance du
centre-ville. Ces centres constituent une réponse aux rendements décroissants de la ville
monocentrique (Anas et alii, 1998) » et illustrent |a création de bassins d’ empl ois autonomes.

- La densité (ou la distance au centre) et le choix modal deviennent indépendants en deca d’un
certain seuil de densité ou au dela d’ une certaine distance au centre (cf. graphique n°4). Ainsi, dans
une partie des agglomérations (80% des communes), on n’observe pas de lien entre densité ou
distance au centre, et choix modal. Le report modal ne se fait réellement qu’a partir d un certain
seuil de densité. Ce résultat s observe sur I'échantillon global des aires urbaines ou au sein de
chague aire urbaine.

Graphiquen® 4 : relation entre part modale de la voiture particuliére et densité.
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Densités et consommation d’ énergie pour les déplacements quotidiens

L’ aménagement des villes au regard des principes du développement durable (réduction des
consommations de ressources : espace et énergie) pose notamment les questions de leurs limites, de
leurs densités, de leurs formes, et des relations entre circulations des personnes et des marchandises
et usages du sol : comment réduire les consommations d'espace pour |’ urbanisation et
d énergie pour les déplacements ? Quel modéle de ville construire: compacte, polycentrique,
polycentrique en réseau, cohérente, etc. ? Quelle est laforme urbaine durable ?

P. Newman et J. Kenworthy7 ont engagé a la fin des années 1980 le débat sur la relation entre
densité urbaine et consommation d’ énergie pour les déplacements quotidiens en automobile. 1ls ont
mis en évidence selon Vincent Fouchier8 « une forte corrélation négative entre consommation
d énergie (carburant) ou utilisation de la voiture, et tous les indicateurs de densités (urbaine), a
I’ exception des densités d’ emploi du centre-ville » sur un échantillon des trente et une plus grandes
villes du monde : plus la ville est dense, plus la consommation de carburant pour automobile par
habitant est faible ». Les résultats confirment ce que |’ on savait intuitivement : la consommation de
carburant par personne est plus élevée a Los Angeles, ville fortement étalée et récente dont la
logique de conception a donné beaucoup de place al” automobile pour les déplacements, qu’a Hong-
Kong, ville compacte par manque d espace ou les déplacements se font essentiellement en modes
doux.

Tableau n° 1 : estimations de coefficients de corréation entre densité nette de population al’ échelle de I’ agglomération
et de variables de déplacements:

I mpact Corrélation avec la densité % de variance expliquée
Consommation d’ essence -0,61 37% de variance expliquée
Taux de motorisation par habitant -0,78 61% de variance expliquée
Km passagers en automobile /habitant -0,74 57% de variance expliquée

Source : Peter Newman et Jeffrey Kenworthy in étude de Vincent Fouchier

Ils considérent aussi que « le principal paramétre décrivant la forme d’ une ville est sa densité;
celle-ci a des effets significatifs sur les distances de déplacements et sur les parts modales ». Les
fortes densités offrent & distance égale une accessibilité plus grande a des opportunités d’ emplois
ou/et de rencontres de ménages que les densités faibles.

Graphique n° 1 : consommation de carburant par rapport ala densité de population en 1980

Consommation de carburant (GJ par personne)

" Newmann Peter et Kenworthy Jefferey, Cities and automobile dependance : an international source book, Aldershot,
Gower Publishing Co., UK., 1989, 388 p.

8 Fouchier Vincent, Les densités urbaines et le développement durable - Le cas de I'lle de France et des villes
nouvelles, SGVN, 1998, 212 p.
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Source : Kenneworthy et Newman, 1989, in Les densités urbaines et |e dével oppement durable, Vincent Fouchier
Mais, selon les auteurs «les raisons expliquant de telles corrélations sont nombreuses et une

analyse trop étroite risquerait de conduire a des conclusions erronées ou simplistes. Il ne faut donc
pas voir une relation causal e directe entre densité et caractéristiques des déplacements ».
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Typologie des communes francaises selon les migrations et la mobilité domicile-travail

Source: Francis BEAUCIRE, Ludovic CHALONGE, Christian CALZADA, Francis LE BLANC, Notes de synthese
du SESP, janvier 2004.

1. Méthode

Encadré méthodologique
L’ analyse typologique porte sur 36 100 communes, soit 98,5 % des communes francai ses.
Variables utilisées

« Population totale en 1954, 1975 et 1999

- Nombre d’ habitants réparti en huit tranches : 0 a moins de 300, 300 a moins de 1 000, 1 000 a moins de 2 000, 2 000 &
moins de 5 000, 5 000 a moins de 10 000, 10 000 a moins de 100 000, 100 000 a moins de 300 000, 300 000 ou plus

- Taux de croissance annuel moyen di au solde migratoire réparti en cing tranches : négatif, 0 amoinsde 1 %, 1 a
moins de 2 %, 2 amoins de 4 %, 4 % ou plus.

e Type de commune dans |'aire urbaine : ville-centre, reste du pdle urbain, reste de I'aire urbaine, commune
multipolarisée, commune rurale.

* Logements

- Type delogement : individuel, collectif, mixte

- Année de construction en quatre classes : avant 1940, entre 1945 et 1975, aprés 1975, indéterminée (les logements ont
€été construits durant toutes les périodes)

- Proportion de logements vacants par rapport au parc total de logements en trois modalités : faible, moyenne,
importante

- Variation du nombre de logements vacants entre 1968 a 1999 en trois modalités : augmentation, diminution,
stagnation.

» Motorisation des ménages
- Taux de motorisation des ménages en 1999 : sans voiture, une voiture, deux voitures ou plus.

* Migrations domicile-travail

- Evolution du taux de sortants (pourcentage d actifs qui sortent de leur commune de résidence pour aller travailler)
entre 1982 et 1999 selon trois modalités : supérieure a 75 % (commune « dépendante »), inférieure a 45 % (commune «
stable »), comprise entre 45 % et 75 % (commune dite « indéterminée »)

- Distance moyenne parcourue en 1999 selon cing modalités : trés faible, faible, moyenne, importante, trés importante

- Evolution de la distance moyenne parcourue entre 1982 et 1999 selon quatre modalités : diminution, stagnation,
augmentation, forte augmentation.

Techniques utilisées
L’ analyse des correspondances multiples (ACM) (i.e. I’ équivalent de I’ analyse en composantes principales (ACP) pour

des variables qualitatives) a été utilisée, puis la classification ascendante hiérarchique (CAH) permettant d' agréger les
individus selon leur ressemblance (mesuréeici par la « distance du Chi2 »).
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2. Réaultats.

Les résultats de la partition sont donnés dans la tableau ci-dessous.

Partitions Part* (3%) Taille des _Eulde. Kilometrage
COMMUNES migratoire MOoYEN
Fore
- o | Classe 1/5 22 Rural _ . . .
Classa 1/2 e 200 b Foridefict | Augmentation
Classe 28 5 P Diminution
Classe 38 8 Pérurbain Deficit Stagnation
- (=300h.) {avant1675) |
Classa 212 ol 48 2a Rura Siannat
asse s (<2000 h.) ""'a‘fé}"l = | Augmentation
Classe 5/ ] Périurkain o
Classe G5 22 E:'_'F'“E_'”E Excedent | Augmentation
lgintaine
C e 3 Banli Deficit . .
8= Classe 7i8 2 SrEUE , e - Diminution
proche (depuis 1975
Classe BB 11 Periurbain Excedent Augmentation

La premiére classe rassemble de petites communes rurales (70 % des communes de la classe ont
moins de 300 habitants), ayant connu de forts déficits migratoires. L’ étalement urbain n’a pas
permis de compenser |’ampleur de la « déprise de population » dans les communes rurales. 90 %
des logements ont éé construits avant 1940. Le rble de la mobilité quotidienne des personnes
N’ apparait pas clairement, méme si seulement 40 % des communes de la classe se caractérisent par
une proportion importante de « sortants » (actifs occupés dans une autre commune), contre 65 %
des communes francaises. En outre, le taux de motorisation reste faible.

La classe 2 se distingue de la premiere classe par les conditions de mobilité. Il s agit de petites
communes rur ales enclavées qui ont toutes vu la distance quotidienne de leurs actifs diminuer de
1982 a 1999, alors que ce cas de figure ne concerne que 6 % des communes métropolitaines. Les
proportions de sortants restent peu élevées.

La classe 3 regroupe de petites communes dont les conditions de mobilité ont stagné sur la
période. Bien que cette classe se rapproche beaucoup de la précédente, quel ques nuances subsistent.
La principale différence réside dans I'analyse de la mobilité des actifs de cette classe. Le
kilométrage moyen par actif a stagné. De plus, |es communes concernées ne sont pas

rurales, mais périurbaines, voire méme de banlieue. Les accroissements de population sont négatifs,
mais apres 1975, on constate une |égere reprise.

La classe 4 regroupe de petites communes rurales a bilan migratoire nul. Il Sagit ici de
communes rurales de taille plus importante. La moitié des communes de cette classe a entre 1 000 et
2 000 habitants. D’ une maniere générale, les parcours moyens par actif ont augmenté, voire méme
fortement augmenté. Ce phénomeéne est encore plus marqué gue pour les classes précédentes, méme
s les taux de motorisation sont proches de la moyenne. Malgré leur classification rurale, on est en
présence de communes récemment touchées par la périurbanisation mais le phénomeéne est trop
récent et trop timide pour avoir gomme les tendances de fond qui se sont opérées depuis |’ apres-
guerre, notamment par rapport aux déficits migratoires.

La classe 5 rassemble des communes moyennes ayant connu récemment I'installation de
nouveaux actifs. Sur I’ensemble de la période 1954-1999, les bilans migratoires demeurent nuls.
Les soldes migratoires deviennent néanmoins positifs a partir de 1975. Les communes de cette
classe sont des communes périurbaines ou méme de banlieue. Malgré la progression des distances
parcourues par les actifs, les taux de motorisation restent moyens (une voiture par ménage). Dans le
méme ordre d’idée, les catégories de logement ne révelent pas un profil particulier, ce qui tend a
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signifier que la pression fonciére s est répartie de maniére relativement homogéene durant les trois
périodes d’ observation. 1l s'agit de communes concernées par I’ éalement périurbain. La catégorie «
communes multipolarisées » est la catégorie qui est lamieux mise en relief, sans que cette catégorie
soit particulierement significative de la classe.

La classe 6, des communes de banlieue lointaine, regroupe les communes ayant connu des soldes
migratoires excédentaires durant les trois périodes étudiées. La proportion de logements vacants y
est tres faible. Ces communes sont majoritairement urbaines et de taille moyenne, 50 % des
communes ayant entre 2 000 et 5 000 habitants. L es conditions générales de mobilité sont celles que
I’on s attend a trouver dans ces communes : un fort taux de sortants, une évolution importante du
kilométrage moyen parcouru. Malgré tout, le taux de motorisation n’est pas particuliérement élevé.
Comme expliqué précédemment, les communes centre des aires urbaines sont fréquemment
classées dans la catégorie des communes rurales.

La classe 7, regroupe des communes de proche banlieue, qui possedent un parc total de logements
construit dans I'immeédiat apres guerre. Ces communes sont de taille importante (55 % des
communes de la classe ont plus de 5 000 habitants) avec des densités humaines notables. Du fait
des populations en présence et de soldes migratoires déficitaires a partir de 1975, alors que de 1954
a 1975 ceux-ci étaient bénéficiaires, la part des logements collectifs y est importante. La proportion
d actifs travaillant dans une autre commune'y est faible.

Enfin, la classe 8 regroupe des communes périurbaines dépendantes des centres urbains. On
retrouve ici toutes les caractéristiques des communes issues de I’ é&talement urbain. Sur I’ ensemble
de la période 1954-1999, 92 % des communes de la classe ont des soldes migratoires excédentaires.
Méme s de 1954 a 1975, les soldes migratoires sont en forte augmentation pour 75 % des
communes, la presque totalité de ces communes a vu ses logements se construire trés
majoritairement aprés 1975. Toutes les catégories de taille de communes sont représentées dans
cette classe. Pres de 60 % des communes de cette classe sont situées dans la couronne périurbaine et
21 % dans le « reste du pble urbain ». La mobilité générale de ces communes montre leur
polarisation par d autres communes et notamment leur dépendance a |’ égard de I’ automobile. 67 %
des communes de la classe regroupent des ménages multi-motorisés, contre 17 % des communes
métropolitaines. De plus, 97 % des communes de la classe sont classées comme « dépendantes » :
plus de 80 % des actifs quittent la commune pour aler travailler. De la méme maniére, la distance
moyenne par actif afortement augmenté de 1982 a 1999 pour 92 % des communes de la classe. Les
communes périurbaines présentent une remarquable homogénéité, a la différence des autres
catégories d espace (pole urbain, communes multipolarisée).
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\ Densités urbaines et distances de déplacement : casdel’lle de France et des villes nouvelles

Dans le débat scientifique sur la relation entre densité urbaine et consommation d’' énergie pour les
déplacements quotidiens, Vincent Fouchier a cherché a valider ou invalider les résultats de I’ éude
de P. Newman et J. Kenworthy® qui montrait notamment que les villes les plus consommatrices
d énergie par habitant étaient celles ou les densités d’ habitants par hectare étaient les plus faibles.

Pour cela, il a analysé notamment les relations entre densités urbaines et déplacements, non plus
entre des grandes villes du monde, mais al’intérieur de larégion lle de France découpée en secteurs
selon les types de communes comprenant les villes nouvelles, pour répondre a la question : « peut-
on confirmer les avantages supposés des fortes densités al’ égard du développement durable ? ».

Pour son éude il a estimé que le critere de déplacement (longueur, durée, motif, mode, origine,
destination...) «est I'indicateur le plus utile, notamment la part relative prise par |I’automobile, les
transports collectifs et la marche » pour « vérifier [nos] hypotheses relatives a la pertinence des
principes du dével oppement durable ».

Au préalable, il a cherché a mieux définir les densités, les formes urbaines et les relations entre
densités et formes urbaines. En |’absence d’'un « critere synthétisant toutes les composantes des
densités (interne ou externe, emprise au sol, hauteur du béti, population, emplois, prospects, etc.) »,
le critére de densité humaine nette (population + emplois par surface nette) lui a semblé le plus
pertinent pour son étude, car il décrit bien I’intensité d’ occupation des espaces urbains générateurs
de déplacements (des espaces urbains contenant uniquement des emplois aux espace urbains
contenant uniguement des habitants jusqu’ aux espaces plus ou moins mixtes).

Les résultats aboutissent aux mémes conclusions générales que celles de Newman et Kenworthy :
plus la densité humaine nette par commune est élevée, plus la distance de déplacement par personne
et par jour est faible ; plus la densité humaine nette est élevée, plus la pollution (émissions de CO2
liées a la consommation d’ énergie) causée par les déplacements quotidiens par personne est faible.
Le lien entre densité et mobilité passe par deux mécanismes en interaction : |’ accessibilité et la
congestion : des densités élevées favorisent les proximités, mais aussi |a congestion routiere.

® Newmann Peter et Kenworthy Jefferey, Cities and automobile dependance : an international source book, Aldershot,
Gower Publishing Co., UK., 1989, 388 p.
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Graphique n° 1

DISTANCE DE DEPLACEMENT PAR JOUR ET PAR INDIVIDU
Selon la densité humaine nette de résidence, en lie-de-France
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Ce lien est également établi au niveau national avec la densité d’habitants par hectare par commune.
Graphique n° 2

Distance parcourue par ménage et par an
selon la densité (habitants / km?) de la commune en France, en 1993
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Ce constat apparait confirmé par les travaux de Peter Naess'"” en Norvége (cf. fiche de transfert). On
doit souligner également certains paradoxes des densités : par exemple les habitants de Paris sont
nettement moins motoriseés (52 voitures pour 100 meénages en 1990) que les franciliens (85 voitures
pour 100 menages), mais la densité nette de voitures y est plus forte parce que 1a densit¢ humaine y
est plus forte aussi ; les habitants des fortes densités passent plus de temps a se déplacer en
transports collectifs que les habitants des faibles densités se déplagant en automobile, alors qu’ils
parcourent des distances plus petites ; les zones d’activités commerciales localisées en périphérie
ont une densité humaine faible, mais elles génerent des déplacements en automobile considérables.
Enfin, la relation entre distance et densité n'est pas la méme que celle entre temps de déplacement et
densite.

Graphique n° 3 : rapport distance/temps selon la densité humaine
DISTANCE ET TEMPS DE DEPLACEMENT PAR INDIVIDU ET PAR JOUR
Selon la densité humaine nette de résidence, en lle-de-France
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1% Naess Peter, Urban form and energy use for transport. A Nordic experience, Oslo, NTH, 1995, 327 p.

FICHE DE TRANSFERT : Densités urbaines et distances de déplacement — Le cas de I'lle de France 122



FICHE DE TRANSFERT

Ségrégation résidentielle, accessibilité aux emplois et chémage : le cas de I’Ile de France

1. Objectifs de I’étude

L'objectif de 'analyse est d’expliquer les fortes différences de taux de chomage entre les communes
d’lle-de-France - notamment le taux de chdmage beaucoup plus élevé dans le nord-est parisien et
dans une zone couvrant des communes au nord et au nord-est de Paris - par les deux principaux
facteurs mis en avant par la littérature économique :
- la ségrégation et ses effets indirects sur ’employabilité (effets de stigmatisation et
dégradation du capital humain) ;
- la déconnexion physique aux emplois.

2. Principaux faits stylisés en Ile de France
2.1. Mesures de la ségrégation
La ségrégation est mesurée selon trois dimensions (catégories socioprofessionnelles — CSP, niveau

de diplome, nationalité¢) en utilisant les indices de dissimilarité. (cf. encadré sur I’indice de
dissimilarité. Les résultats sont synthétisés dans le tableau 1 ci-dessous.

Tableau 1 : Mesures de la ségrégation en Ile-de-France

Ile-de- Paris Petite Grande
France couronne | couronne
Indices intercommunaux de ségrégation

Chémeurs / actifs occupés 0.16 0.12 0.17 0.15
Cadres / empioyeés 0.26 0.14 0.26 0.21
Cadres / ouvriers Q.39 0.23 0.38 0.32
Ouvriers’ empiovés 0.15 0.10 0.14 0.13
Avec baccalauréar / sans baccalauréat 0.25 0.15 0,23 0,19
Francais / maghrébins 0.32 0.21 0.27 0.39
Francais / africains (hors wmaghrébins) 0.32 0,23 0,25 0.39
Afvicains (hors maghrébins) / maghrébins 0.13 0.05 0,12 0.19

Source : Fecansement de 1z Populanon de 1999 INSEE.
Mota | Les indices d2 s2grezanon sour les ipdices de Duncan ot Duncan (1955), Is sonr caleul2s sur un dacoupaze comnmmal,

On remarque principalement :

- que le niveau de ségrégation entre cadres et ouvriers, et le niveau de ségrégation entre cadres
et employés sont les plus forts. Il faudrait ainsi relocaliser 39% (respectivement. 26%) des
cadres pour qu’ils soient mélangés dans les mémes proportions avec les ouvriers (resp.
employés) dans toutes les communes. La ségrégation est plus forte au sein de la Petite
Couronne qu’au sein de Paris ou au sein de la Grande Couronne.

- Que la ségrégation selon la nationalité est également forte, et qu’elle varie beaucoup selon
les zones : elle est treés forte en grande couronne

- Que la ségrégation selon I’éducation est elle aussi significative. Il faudrait changer de
commune 25% des actifs ayant le bac pour qu’ils soient mélangés uniformément avec les
actifs n’ayant pas le bac ;
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- Que, s I’on prend en compte toutes les dimensions, Paris apparait comme une zone plus
intégrée que les petite et grande couronnes (pour le calcul del’indice, les arrondissements de
Paris sont considérés comme des unités géographiques au méme titre que les communes)

Encadré : I'indice de dissimilarité

La ségrégation peut étre mesurée par I'indice de « dissimilarité » (Duncan et Duncan, 1955) entre les catégories ou
groupes de population. Cet indice compris entre 0 et 1 compare les distributions spatiales de deux groupes de population
de la fagon suivante : pour deux groupes i et j, il mesure la proportion de personnes du groupe i (ou de fagon
équivalente j) qu'il faudrait changer de commune pour que la distribution spatiale du groupe i (ou j) reproduise celle du
groupej (oui). En d'autres termes, si ces actifs occupés étaient déplacés, les deux groupes ou catégories seraient alors
mélangées dans |es mémes proportions dans toutes les communes de la région.

L’indice de dissimilarité est donné par laformule :

*2 E [ Cik/Ci- C/Cy]

ou:

k est lacommune
C ik (respectivement C jk) est le nombre de membres de lacatégoriei (resp. j) résidant dans la commune k
Ci (resp. Cj) est le nombre total de membres de la catégorie i (resp. j) danslaRégion (ici, I’ lle-de-France).

2.2. Mesures d acces a I’ emploi

Pour mesurer 1a déconnexion aux emplois, une premieére approche consiste a calculer desindices de
dissimilarité entre lieux de résidence et lieux d’ emploi.

Le Tableau 2 montre qu’ au niveau communal la déconnexion entre actifs et emplois est de 0,25. La
déconnexion entre actifs occupés et emplois est plus élevée pour les cadres (O, 31) et pour les
employés (0,30) que pour les ouvriers (0,25). Ceci peut s expliquer par la décentralisation des
entreprises industrielles hors de Paris et de son environnement proche: ces entreprises qui sont
traditionnellement consommatrices d’ espace préférent se localiser en périphérie ou le prix du
foncier est plus faible. Elles sont donc souvent présentes dans les communes de petite et grande
couronnes ou résident des ouvriers
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FICHE DE TRANSFERT

L ocalisation des ménages et aménités géographiques aux Etats-Unis

Source : « Location-Specific Amenities, Equilibrium, and Constraints on Location Choices », Brian Cushing, West
Virginia University, mars 2004
Disponible sur internet: http://www.rri.wvu.edu/pdffiles/cushing2004-11. pdf

1. Thémeet objectif del’étude

L’ étude vise a mettre en évidence I'impact de caractéristiques des zones de destination dans les
choix de migration résidentielle.

2. Résumé.

L’ étude porte sur les choix de mobilité résidentielle des ménages américains entre |es recensement
de 1995 et 2005, (migration de comté a comt€), en se limitant aux aires métropolitaines (300 aires).
Les flux migratoires sont expliqués par quatre types de variables exprimées en écart entre la zone de
destination et la zone de départ :

» gituation del’emploi

= coltdelavie

» caractéristiques « urbaines » de la zone (population, densité, ...)

» caractéristiques environnementales (température, proximité de la mer et de la

montagne).

Lesrésultats de I’ estimation (MCO) sont les suivants :

Variable Elagticité & la moyenne T student

Croissance de I’ emploi dans la zone de destination 0,07 4,9

Taux de chdmage dans la zone de destination -0,27 -188,7
Revenu du ménage 0,23 3,7

Codt de lavie dans la zone de destination -1,21 -52,6
Densité de population dans la zone de destination -0,02 -14,3
Population de la zone de destination 0,56 49,7

Population au carré -0,09 -23,2
Degré d'isolement de la zone de destination 0,04 3.8

Degré d'isolement au centre -0,07 -12,2
Température maximale -0,20 -13,4
Température minimale de lazone 0,22 9,2

Proximité de |la cote -0,25 -15,3
Proximité de la montagne -0,29 -154
Différence de température maximale entre départ et arrivée -0,16 -12,8
Différence de température minimale entre départ et arrivée -0,05 -16,2
Différence de proximité ala cote -0,22 -16,4
Différence de proximité ala montagne -0,44 -172,3

3. Elémentstransférables

L’ explication de flux migratoires par des caractéristiques d’ aménités est difficile, du fait que, pour
les ménages actifs, les motifs professionnels dominent. Ces motifs professionnels peuvent conduire
les ménages a consentir, par leurs choix de migrations, des dégradation de leur environnement de
résidence. L’ analyse des flux migratoires des ménages actifs entre grandes zones d’emploi est donc
difficilement exploitable pour mettre en avant des valeurs d’ameénités. Des modéles plus complets
(cf. fiches-outils sur les modéles de localisation des ménages).
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Impacts des marchés du travail et des aménités sur lesflux migratoires aux Etats-Unis

Source: “An analysis of grossin and out migration flowsin Pennsylvania counties: a closer look at the relative
importance of labor market and amenity differential between origin and destination counties” Martin Shields, Stefan
Goetz, Latika Bharadwaj; Pennsylvania State University; February 2004)

1. Themeet objectif del’étude

Objectif : étudier les déterminants des choix de localisation résidentielle pour les ménages ayant
décidé de quitter (respectivement d’ émigrer) en Pennsylvanie.

2. Synthése

L' étude s'intéresse aux flux migratoires extra-Pennsylvanie (entrants et sortants) et tente
d expliquer le choix du comté de localisation (au sein de la Pennsylvanie pour les entrants; a
I’ extérieur de la Pennsylvanie pour les sortants) par des caractéristiques sur le marché de I’emploi,
le colt de I'immobilier et les aménités environnementales. La Pennsylvanie est un état en stagnation
démographique.

L’ objet de I’ étude est également de mettre en évidence les asymeétries de comportements entre les
entrants et |les sortants.

L es données consistent en les flux entrants et sortants des comtés de Pennsylvanie (67) vers le reste
des Etats Unis (3200 environ). Les flux nuls sont traités soit en les éliminant (modéle tronqué), soit
par un modele Tobit. Les flux sont expliqués par :

- Ladifférence de taux de chdmage ;

- Ladifférence de taux de croissance;;

- La différence de I'index des aménités, issu de I'enquéte sur les préférences
environnementales déclarées en 1999, composé des variables suivantes : température en
hiver, ensoleillement en hiver, hygométrie en été, dénivellation topographique, distance
aune zone humide ;

- Ladifférence de valeur moyenne des maisons individuelles

La population de la zone émettrice est utilisée pour capter I’ effet taille. Une indicatrice est utilisée
pour les Etats voisins.

L es résultats des estimations sont données dans | e tableau ci-dessous :

Emigration Immigration
Variables Modéle tronqué Tobit Modele tronqué
Constante -978.40 -309.4 -593.69
Différence de taux de chdmage (%) -16.85 -4.78 -8.22
Différence de taux de croissance du PIB (%) -62.27 3.38 32.33
Différences d aménités (%) 73.05 18.38 -7.36
Différence de valeur moyenne des résidences 113 0.75 0.10
(%)
Etat voisin 310.49 137.05 364.45
Population d’ origine (nombre) 0.52 0.18 0.09

(NB : lemodéle Tobit n’a pas pu étre appliqué aux flux entrants car il aurait fallu I’ appliquer &1’ ensemble des 3200x3200 flux inter-
comté)

L es coefficients donnés ci-dessus sont tous significatifs au seuil de 1%.
Les auteurs de |’ étude soulignent I’importance du critére de proximité géographique (méme si le
tableau ne permet pas de comparer simplement la contribution des variables al’ explication des flux
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migratoires). On note que le taux de croissance économique N’ explique les flux d émigration de
facon conforme a la théorie que lorsgue |I’on explique les choix de non-mobilité par le modéle
Tobit.

3. Elémentstransférables
L es principaux enseignements des estimations économétriques sont :

- L’importance d’ utiliser un modéle de type Tobit pour prendre en compte les non-choix de
migration résidentielle

- L’ existence d’ asymétries de comportements migratoires résidentiels ; I’ é&ude suggére de tester

I” hypothése que les choix résidentiels laissait d’ autant plus de place aux criteres d’ amenités que les
déterminants économiques sont favorables

- L’intérét de décomposer les déterminants de choix migratoires en fonction de I’ échelle
géographique alaquelle ils sont pertinents (bassins d’ emploi pour |I’emploi et la croissance ; aires
géographiques pour les amenités de type climatique ; échelles plus réduites pour les aménités de
proximité)

4. Elémentscomplémentaires

Région de |’ étude et caractéristiques des zones étudiées

Pays: Etats-Unis Région : Etat de Pennsylvanie
Zoned’étude : ensemble des comtés de |’ Etat )
Caractéristiques : Etat classé 6°™ des Etats-Unis par sa population en 2000 mais 48°™ par sa
croissance démographigue entre 1990 et 2000.

FICHE DE TRANSFERT : Impacts des marchés du travail et des aménités sur lesflux migratoires 130



FICHE DE TRANSFERT

Estimation dela qualité de vie en milieu urbain aux Etats-Unis

Source: G. C. Blomquist, M. C. Berger, J.P. Hoen, « New estimates of quality of lifein urban areas », The American
Economic Review, vol 78, march 1988.

1. Themeet objectif del’étude

Cet article développe une méthode de construction d'un indice de qualité de vie permettant une
comparaison entre et al’intérieur des aires urbaines.

2. Méthode

e Fondementsthéoriques:
La construction d’'un indice de qualité de vie nécessite de pondérer les différentes aménités le
constituant. L’ estimateur de leur prix implicite peut jouer cerdle.
L’idée que chaque localisation résidentielle offre des niveaux différents de salaire, de rente
fonciere et d’aménités a été formalisée par différents auteurs (Rosen, 1979, Roback, 1982). La
modélisation permet de dériver la formulation, a I’ équilibre, du prix implicite de chaque aménité
a, danslazonek:

f. =q.(dr, /da, )-dw, /da, (1) ou dr, /da, estledifférentiel derente d équilibre et
dw, /da estledifférentiel de salaire d’ équilibre

Une analyse de statique comparative permet d obtenir le signe de ces valeurs d équilibre en
fonction des hypotheses faites sur les aménités concernant leur impact sur les ménages, les colts de
production des entreprises. Par exemple, si I’aménité accroit I’ utilité des consommateurs et réduit
les colts de production, les différentiels de salaire et de prix foncier sont tout deux positifs sauf si
I” effet taille de laville augmente les codts des entreprises.

L’ équation (1) est transformeée pour fournir un estimateur non biaisé du prix de I’aménité. Le terrain

est remplacé par le logement :

f. =h(dp, /da,)—dw, /da, (2) ou h, estlaquantitédelogement acheté et p, son prix dansla
zonek.

e Estimation des prix hédonique et construction del’indice de qualité de vie:
Laformule ci-dessus donne le prix total de |I’aménité comme I’ addition de deux éléments qu’il faut
estimer. Deux équations hédonigues sont estimées, |’ une pour les salaires, |’ autre pour le logement.
Des transformations Box-Cox sont appliquées pour rechercher la meilleure forme fonctionnelle
selon le critere du maximum de vraissemblance.

Lesprix implicites ainsi estimées permettent de calculer le prix total de I’ aménité selon I’ équation
(2) qui servent de pondération pour un indice de qualité devie IQV :

16
IQV, :z f, ay ou f, estleprix implicite total del’aménitéi
i=1

et a,, laquantité del’aménitéi observée dansle comté k
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Ladifférence de valeur de I’indice entre deux comtés indique la prime gque le « ménage moyen »
paie implicitement atravers les marchés du travail et du logement pour vivre dans un comté plus
agréable.

3. Données:

Différentes sources de données sont utilisées, notamment le recensement de 1980 et le zonage en
aires métropolitaines de Etats-Unis. L’ unité d’ analyse est le comté.

L es observations portent sur plus de 34 000 logements et 46 000 individus issus de 253 comtés.

Les variables expliquées sont les dépenses de logement mensuelles dans I’ équation de logement et
le revenu horaire moyen dans |’ éguation de salaire.
Les deux équations hédoniques incluent des variables de controle specifiques et des variables
communes qui sont les composantes de I’indice de qualité de vie:

- 6 variables mesurant les conditions climatiques

- unevariable de criminalité

- uneindicatrice de localisation littorale

- unratio professeur/éléves

- 6 variables sur la qualité de I’environnement (concentration en particules de I’air, gestion

des déchets...)

4. Principaux résultats

L e tableau ci-aprés résume les principaux résultats.

Les aménités affectent clairement les dépenses de logement et les salaires.

Lavaleur moyenne de I’indice de qualité de vie est de 186$ avec un écart-type entre comté de 667$.
La différence entre le comté le plus valorisé et celui qui I'est le moins est estimée a 5146$ par
meénage et par an. Des variations intra-urbaines sensibles apparaissent : dans |’ aire métropolitaine de
Saint-Louis, la différence entre comtés atteint 1606$ par ménage et par an.

Les résultats soulignent qu’'une compensation substantielle pour les aménités non marchandes
spécifiques a une localisation est réalisée a travers les marchés de I’'emploi et du logement. La
gualité de vie est un déterminant important des choix de localisation résidentielle des ménages.

5. Elémentstransférables

Méthodes d’ estimation des prix hédoniques complets et de construction d' un indice de qualité de
vie.
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Estimateurslinéarisés des paramétres, prix implicites complets et composantes del’indice de qualité devie
(écarts types entre parenthéses)

. Equanon des Equation des Prix implicite Moyennedans | Min et Max dans
Variables dépensesen . , ,
| salaires total I'QVv I'QVv
Ogen]mt
o -1.047 -0.0144 2350% 808$
Précipitations (0.149) (0.004) (9.71) (201) 88%/ 1574%
- 2127 0.0065 43.42% -2987
Humidite (0.251) (0.006) (16.29) (282) ~3397/-1368
200136 -0.0001 2008 370
Chaleur (0.001) (0.00003) (0.06) (167) -780/-16
. 0.76 -0.0002 036 448
Froid (0.002) (0.0001) (0.13) (324) -1461/-20
. 11.68 0.0961 9751 881
Vitesse du vent G600 002 oo (139) -1209/-595
. 2135 -0.0091 4852 2029
Ensoleillement (0.235) (0.006) (15.43) (370) 2183/4172
. 3251 2031 467.72 105
Littora (2.47) (0.063) (161.09) (196) 0/468
— 0.0434 0.0006 103 602
Crime violent (0.003) (0.0001) (0.19) (326) ~2202/65
. I 635.3 5,451 21 250 1774
Ratio prof/éléves (71.6) (1.85) (4699.33) (369) 74214483
. 20,8302 -0.0026 341 62
Visibilite (0.110) (0.003) (7.03) (55) -218l-27
Particules en 05344 -0.0024 036 25 6013
suspension 0.58) (0.001) (3.77) @)
Sp (
. — -7.458 -0.0051 -76.68 74
Rejets de pesticides (0.461) (0.012) (30.56) (136) -844/0
, 0.0095 0.0001 011 20
Déchets (0.001) (0.00002) (0.05) (128) -1410/0
Sites ' enfouissement 13.42 0.1069 2106.07 66 0550
de déchet (0.693) (0.017) (43.7) (129)
Sites de traitement, 0.2184 0.0013 -0.58 -9 -133/0
stockage de déchets (0.024) (0.001) (1.56) (14)
. 40.75 -0.4537 645.02 113
Centre-ville (2.54) (0.065) (165.0) (188) 0/645
R? 0.6624 0.3138
Log-Likelihood value -219.013 -124.403
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Leprix desattributs du logement

Sour ce : Jean Cavailhés, Economie et Statistiques N°381-382, 2005
Disponibilité : http://www.insee.fr/fr/ffc/docs ffc/es381-382e.pdf

1. Themeet objectif del’étude

L’ objectif de I’étude est d’évaluer I'importance respective des facteurs déterminant les choix de
localisation résidentielle des ménages, et ainsi les facteurs de |’ étalement urbain.

2. Résumé

Dans une premiere éape, la méthode des prix hédonistes est appliquée afin de révéler le prix
implicite d attributs liés a la localisation, la taille et le confort du logement. La base de donnée
utilisée est I’ enquéte logement réalisée en 1996 (qui comporte le plus grand nombre de variables sur
des externalités ou des aspects environnementaux).

Dans les logements retenus pour I'estimation figurent a la fois des logements individuels et
collectifs. Le risque de biais d' hétérogénéité introduit a été testé par la méthode de Chow montrant
que les estimateurs obtenus pour chacun des deux segments sont peu différents de ceux obtenus sur
I’ ensembl e des observations.

Le facteur d hétérogénéité principa du parc de logement semblant étre la talle de I'aire, 7
ensembles ont été définis en fonction de la taille de la commune-centre. Un autre facteur
d importance est la situation sur I'échelle urbain-rural ou ville-centre/couronne périurbaine
déterminant I’ hétérogénéité de I’ espace et des externalités qui en résultent . Pour limiter le risque de
biais en découlant, le prix hédoniste des externalités est anayses indépendamment sur les
observations des ville-centre d’'une part et sur les observation de la banlieue et la couronne
périurbaine d’ autre part.

Les variables finalement retenues™ ainsi que les résultats des régressions finales sont donnés dans
le tableau final. Ces résultats sont a interpréter avec précaution compte tenu des limites propres ala
méthode (problémes de simultanéités traités par la méthode instrumentale, agrégation de marchés
du logement hétérogenes...), a I'économétrie en géné&al (auto-corrélations spatiaes,
hétéroscédasticité, corrélations entre les régresseurs...) ou liés ala qualité des données (structure de
I’ échantillon/ |a suppression de variables de localisation pour préserver |’ anonymat rend impossible
la prise en compte d auto corrélations spatiales et les estimations par aire urbaine/ |'gout de
variables renseignées au niveau communa ne permet pas de tenir compte de variations intra-

communales...).

1 ont éé diminées la quasi-totalité des variables dont les parametres n’étaient pas significativement
différents de zéro (aprés avoir vérifié qu'elles n' éaient pas corrélées a des variables conservées) et celles
dont les résultats variaient fortement selon les différentes tranches de taille des aires urbaines.
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Principaux résultats :

- Lasurface habitable joue sur le prix unitaire : il est d’environ 40% moins cher dans les plus
grands logements que dans les plus petits; ce résultat n’'est toutefois pas commun aux sept
sous-ensembles d' aires définis. Le prix hédoniste moyen du métre carré de surface habitable est
de 61 eurog/an et varie fortement entre Paris (100€), les aires urbaines des grandes villes de
Province (60€) et les autres aires (40 a50€) ;

- Le confort du logement et les caractéristiques de I'immeuble jouent fortement sur le loyer :
I’ équipement sanitaire (salle de bain, WC, cabinet de toilette) a un prix hédoniste éleve de 800€
par an pour une unité supplémentaire ; le bon état du logement se paye également mais moins
cherement, |a période de construction de I'immeuble a également un effet sensible sur le loyer ;
I’ état de I'immeuble collectif occupe une place particuliérement importante dans I’ aire urbaine
de Paris ou les dégradations résultant d’actes de vandalisme déprécient le loyer de plus de
700€/an (influence de la présence de grands ensembles en banlieue) ; le caractére individuel ou
collectif et laprésence d' un jardin n’ont pas un impact aussi important qu’ attendu (non prise en
compte des maisons individuelles en propriété dans |’ échantillon).

- La distance au centre d’ emploi considéré comme un facteur de localisation essentiel par
I”économie urbaine a un prix hédoniste de seulement — 74€/an et km de distance au centre
(résultats différenciés d' un sous-groupe a I’ autre et fragiles mais plausibles au regard d’ autres
études) ; la valeur calculée a dire d expert étant plutét de 200€/km/an, cela signifierait que les
meénages sous-estiment le colt des migrations alternantes dans leur choix de localisation . Le
test de Chow indigue que le prix de la distance est plus faible dans les grandes aires urbaines ;

- Le revenu fiscal du voisinage qui est lié a la qualité des services publics offerts et aux
externalités de voisinage savére I'une des variables les plus influente en dehors des
caractéristiques propres du logement ;

- Les attributs reflétant I'insécurité n’ont pas le prix hédonistes négatif qu’on aurait pu attendre
(contrairement aux Etats-Unis) ;

- Lazoneclimatique joue un réle significatif en particulier pour larégion méditerranée ;

- Les nuisances directement liées a I'urbanisation, dont I'effet est mesuré dans le cas des
communes-centres, n’ ont que peu d’impact ;

- En banlieue et couronne périurbaine, les variables d’environnement ne semblent pas avoir
d effet mais ce résultat est fragile ;

- L’éadticité prix directe de la demande de surface habitable est faible, autour de 0,4, montrant
gue la demande est rigide aux prix (surtout pour les ouvriers) et celle d’ accessibilité est un peu
supérieure (aux environs de 0,5 a 0,6). Les demandes de ces deux biens sont également peu
élastiques en le revenu, avec des valeurs comprises entre 0,1 et 0,3. La demande de surface
habitable est plus éastique en le revenu que celle d accessibilité. La théorie de |I’économie
urbaine prédit que, dans ce cas, les ménages aisés se localisent en périphérie des villes et les
ménages pauvres en leur centre, ce que confirme |’ observation (sauf dans le cas de Paris et de
guelques grandes villes de Province).
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METHODE

Pour I'estimation des prix hédonistes, des transformations Box Cox sont réalisés au
préalable sur les variables. Le modele utilisé est linéaire et est estimé par la méthode des
variables instrumentales ou les instruments utilisés sont des caractéristiques démographiques
et économiques des ménages et des caractéristiques des localisations, qui, n’ étant pas choisies
par le ménage, ne présentent pas de risque d endogénéité (superficie de la commune de
résidence, poids de I’observation dans I’enquéte Logement, population des casernes et
internats de la commune, taille et nombre d’ emplois de la commune-centre de |’ aire urbaine,
etc).

Pour I’estimation des fonctions de demande d'un attribut xi (dépendant des prix de
I’ ensembl e des attributs, du revenu et des caractéristiques du consommateur) |’ auteur a retenu
la fonction appelée Almost Ideal Demand System (AIDS), qui est une forme flexible,
approximation locale de n’importe quelle forme fonctionnelle (qui fait donc peu perdre en
généralité) qui présente les avantages des fonctions translogs ; la fonction de dépense d’'un
ménage s exprime ainsi en fonction des prix p des biens. La dérivée de lafonction de dépense
par rapport au prix d une variable est égale a la part budgétaire de cette variable. De cette
équation, on tire ensuite I’ expression de oi, I’ élasticité-revenu du bien i et de g;;, son élasticité-
prix directe.

Des éasticités sont estimeées:

- d'une part, directement a partir de régressions ou le logarithme de la quantité (de surface
habitable, d' accessibilité aux emplois) dépend du logarithme du prix hédoniste du bien et du
logarithme du revenu du ménage : Inxi =c+Inpi + In W (i = s, d). On peut alors utiliser la
méthode instrumentale pour prendre en compte |I’endogénéité des prix hédonistes en les
projetant sur les mémes instruments que ceux utilisés pour la premieére étape.

- d’autre part, a partir d’ un systeme de demande ou sont estimées deux équations de demande
des deux biens faisant intervenir le revenu, leurs prix et les termes croisés (le revenu fiscal de
la commune a été introduit comme troisiéme bien, sans que les résultats ne soient améliorés).
L’ estimation se fait en équations simultanées (la méthode instrumentale devrait étre utilisée,
pour les raisons mentionnées, mais les variables projetées sont trop colinéaires, ce qui a
conduit a utiliser les MCO).

3. Elémentstransférables

- Méthodes d’ estimation utilisées en tenant compte de leurs limites ;
- Certaines valeurs de prix hédonistes données pour |la métropol e ou certaines aires urbaines en
prenant la précaution de les comparer aux résultats d' autres études.

4. Données:

Enquéte logement 1996 (Insee) + variables spatiales (zonage en aires urbaines, distance ala
commune-centre de |’ aire..).

L es observations retenues respectent les critéres suivants : résidences principales du secteur locatif
a loyer libre; ménages ayant emménagé au cours des 4 années précédant I’ enquéte ; logements
situés en aires urbaines.
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FICHE DE TRANSFERT

Estimation hédonique desimpacts de la couverturedel’ autoroute A1l

Source : Francis CALCOEN, Didier CORNUEL, Hervé LELEU.
Revue d’ Economie régionale et urbaine, Juillet 2003

1. Objectifset contextedel’ étude

L’ objectif de I’ é&ude, est de mettre en évidence en quoi la couverture de I’ autoroute A1 au Nord de
Paris, dans la traversée de la Plaine Saint-Denis, a modifié les prix immobiliers dans le périmétre
d’ impact.. La couverture de I’ A1 aeu un impact direct sur I’ environnement, améliorant celui-ci ala
fois par ladiminution de la pollution sonore et par I’ embellissement du périmetre concerné.

Au début des années 90 a été élaboré un projet de reconquéte urbaine, visant a faire de la Plaine
Saint-Denis un véritable quartier avec une mixité des fonctions. Il s agissait de restructurer et
d organiser le territoire de la Plaine en le remaillant aux espaces urbains environnants, pour attirer
de nouvelles activités et un développement de |’ habitat et donc de réintégrer cet ancien territoire
industriel dans la dynamique et de larégion parisienne.

La construction du Grand Stade pour le Mondial de 1998 a été |’ occasion de relancer le projet de
couverture de |’autoroute Al. La construction de I’ autoroute en tranchée avait opéré une saignée,
avec les pollutions visuelles et sonores qui en découlent, sur le cheminement de I’ avenue Wilson
qui traverse la Plaine Saint-Denis. La couverture a été achevée pour le Mondial, simultanément a la
création d’une nouvelle gare RER et au réaménagement d’ une gare existante.

2. Méthode

On considere que les logements sont constitués d’ un ensemble de caractéristiques qui font chacune
' objet d’une offre et d’'une demande, selon une conception formalisée par ROSEN™ (1974). La
valeur du bien est donc fonction des caractéristiques L = f (cl,c2,...) Les prix de ces
caractéristiques sont implicites puisqu’ elles n’' apparaissent pas de maniere individualisée dans le
prix du bien ou sur le marché. Le prix de chaque caractéristique est la dérivée de la valeur du bien
par rapport acelle-ci.

On considére habituellement qu’il N’y a aucune raison pour gque la fonction de prix ait une forme
analytique particuliére, dans la mesure ou elle n’est que la forme réduite d’ un systéme d’ offre et de
demande de caractéristiques. Dans ces conditions, la forme analytique doit étre la plus flexible
possible et doit étre déterminée par le meilleur gjustement économeétrique.

II'y a des arguments qui peuvent suggérer une fonction de prix implicites linéaire, qui est utilisé
dans le traitement économétrique ci-dessous. Aingi, |I'gout d' une caractéristique dichotomique
comme une salle de bains entraine un accroissement de valeur du bien d’ autant plus éevé que le
bien a d§a une valeur éevée. Ceci résulte du fait que le « volume » de salle de bain, qui découle
notamment de sa surface et de son équipement, peut étre d' autant plus important que le bien ade la
valeur.

Les caractéristiques qui peuvent a priori étre envisagées comme déterminant la valeur des
logements concernent le béti, lalocalisation, le marché et les intervenants.

2 ROSEN S., « Hedonic prices and implicit markets :product differenciation in pure competition », Journal of Political
Economy, 82(1), 1974.
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e Les caractéristiques du béati généralement utilisées concernent la taille (nombre de piéces,
surface, jardin) et le confort, notamment sanitaire (nombre de salles de bains, mode de chauffage,
ascenseur en relation avec |’ étage). La localisation et la surface occupée s expriment dans la valeur
du terrain. Les caractéristiques de localisation sont toutes celles conditionnant le choix de la
localisation, distance aux centres ou a des équipements, ameénités du site (environnement) fiscalité
locale. La couverture de I'Al congtitue |I’une de ces caractéristiques, avec son incidence sur le
niveau sonore, laqualité del’air, lavue, etc.

e Les caractéristiques du marché sont soit spécifiques au logement considéré mais connues des
parties prenantes au marché, comme par exemple le caractére occupé d’ un bien, soit générales au
marché notamment celles représentant |a conjoncture quand I’ observation est étalée dans le temps.
L es caractéristiques des intervenants n’ ont a priori d’ impact que dans un marché non concurrentiel.
(dans un marché concurrentiel, les prix ne sont pas différenciés selon I’ identité des intervenants). En
ce qui concerne les marchés immobiliers, une configuration avec des offreurs dominants apparait
adaptée. Dans ce cas d'information asymétrique, les offreurs peuvent obtenir un prix éga a la
propension a payer des demandeurs. La fonction de prix implicites devrait prendre en théorie aussi
comme arguments les caractéristiques des demandeurs. Les données disponibles ne permettent pas
de tester cette hypothese.

3. Données

Les variables retenues pour |’ analyse économeétrique s articulent autour de quatre axes principaux :
les caractéristiques du béti, les caractéristiques de localisation, les caractéristiques de marché et mes
variables permettant d’identifier I'impact éventuel de la couverture de I’ autoroute A1.

Parmi les 701 mutations recensées sur la période 1990-2001 dans la zone d’ étude, seuls les effectifs
des mutations d’ appartements permettent de mener une analyse économétrique. Parmi ceux-ci, seul
est retenu le sous-échantillon des 404 mutations d’ appartements anciens. En effet, I’absence de
mutations d’' appartements neufs avant 1998, date de couverture de I’Al, ne permet pas d’ estimer
I"'impact de la couverture sur le prix de ces logements par une analyse économétrique de type
avant/aprés. L’ échantillon d’ analyse comprend ainsi 205 observations. La variable a expliquer est
lavaleur vénale des mutations d’ appartements en francs (les valeurs ont été converties en euros).

4. Résultats

Tableau 1 : Fonction de prix implicites sur la zone d’ étude.

Variable Coefficient t.statistique
C 30 363 26.27
Studio -18 101 -8.54
3 pieces 24 078 12.60
4 piéces 28 749 5.15
Surface 1706 8.35
Salle de bain -3 558 -2.54
Date mutation -888 -4.23
R’ ajusté 0.66

Parmi les variables portant sur les caractéristiques du béti apparaissent comme non significatives le
type d’ occupation, la localisation de I’ appartement par rapport aux étages et la variable ascenseur
sous forme brute ou sous forme d'effets croisés avec I'étage. Parmi les variables décrivant
I’ environnement des logements et les caractéristiques du marché, la voie et le volume de vente de
I” année N’ apparaissent pas non plus comme des variables explicatives significatives al’inverse de la
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date de mutations. Le marché immobilier pour les appartements anciens de la zone d’ étude possede
une tendance linéaire ala baisse de I’ ordre de 5% par an en termes réels. L’ introduction de variables
spécifiques pour la fin de période (1998-2001) pour tenter de mettre en évidence une reprise du
marché immobilier n’apporte pas non plus d améliorations. 66% de la variance de la valeur des
appartements sont expliqués par le modéele.

La seconde étape du travail économétrique a été de comparer de I’ estimation de la fonction de prix
implicites sur la zone d étude a celle sur le reste des logements de Saint-Denis, afin de juger de la
robustesse des coefficients estimés sur la zone d’ étude et de tester si cette zone d’ étude constitue un
marché différent de I'ensemble de Saint-Denis. Sur |’ensemble de Saint-Denis, |’échantillon
comprend 2128 observations.

Tableau 2 : Fonction de prix implicites sur Saint-Denis.

Variable Coefficient t-statistique
C 42 186 71.24
Studio -26 590 -19.77

3 pieces 21 400 27.08

4 pieces 46 674 28.01
Surface 2272 13.18
Salle de bain -8 854 -8.48
Date mutation -1346 -11.22
Zoned étude -7184 -8.12

R? gjusté 0.69

Toutes les caractéristiques ont un signe identique sur la zone et sur Saint Denis dans son ensemble.
L’ ordre de grandeur des coefficients est le méme dans les deux équations. La valeur des coefficients
exprimée en pourcentage de la valeur du logement moyen est trés similaire entre les deux zones
d’ analyse. En structure, les deux différences les plus marquées concernent les appartements de 2 et
3 pieces qui sont davantage valorisés dans la zone d’ éude par rapport au reste de Saint-Denis.

L’ éape finale de I’ analyse concerne la mesure de I'impact de la couverture de I’ Al sur la valeur
des logements aprés 1998. Deux méthodes sont utilisees :

e La premiére méthode consiste a introduire une variable dichotomique indiquant les mutations
ayant eu lieu apres 1998, date de la couverture de I'A1l, et a proximité de la zone de couverture.
L’impact de la couverture est mesuré au travers de la plus-value estimée sur cette indicatrice.

Cette approche a |I’avantage d’une mesure directe mais dévie du modéle hédonique pour deux
raisons. En premier lieu, la couverture de I’ A1 est mise en place a un moment donné du temps. Elle
doit donc étre considérée comme une nouvelle caractéristique et non comme une variation du
volume d'une caractéristique existante. En second lieu I'infrastructure nouvelle est une
caractéristique commune a I’ensemble des biens immobiliers situés dans I’aire de |’ éude. Elle
N’ apparait donc pas comme une caractéristique différenciée des biens.

La zone d’'impact de la couverture est définie en fonction de la variation du niveau sonore. Une
variable dichotomique indiquant les logements situés dans la zone qui a bénéficié d' une réduction
bruit suite a la couverture. L’ effet couverture apparait significatif et sa valorisation est de I’ ordre de
4 500 euros.
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Tableau 3 : Mesure de|’impact direct de la couverture-localisation dansla zone de bruit.

Variable Coefficient t-statistique
C 29017 22.49
Studio -18 135 -8.94
3 piéces 23688 12.35
4 piéces 29 851 4.98
Surface 1617 7.87
Salle de bain -3 659 -2.69
Date mutation -1168 -5.09
Zonede bruit > 1998 4521 2.42
F modéle 59.52
R’ gjusté 0.67

e La deuxieme méthode de mesure d'impact se fonde sur une caractéristique existante des
logements que la couverture va modifier ala marge : le niveau sonore. Elle est plus en adéquation
avec le modéle hédonique. La méthode procede en deux étapes. Dans un premier temps, on estime
la valeur marginale de la caractéristique niveau de bruit dans I'échantillon des 113 mutations
intervenues avant la date de couverture. Ensuite, on calcule la plus-value associée a la réduction du
niveau sonore pour les mutations intervenues aprés la date de couverture, sur la base de la valeur du
bruit estimée dans la premiére étape. Cette seconde méthode ne mesure que I'impact sonore de la
couverture de I’ Al (d autres effets peuvent exister comme I'impact visuel ou |’augmentation des
places de parking par exemple).

L’impact marginal d’une réduction de 1 décibel est valorisé a 222 euros, soit 0,7 % de la valeur
moyenne des logements (N.B : cette estimation est cohérente avec les conclusions du rapport
Boiteux de 2001).

Tableau 4 : Mesure de|’impact indirect de la couverture, introduction du niveau sonore, échelle décibels

Variable Coefficient t-statistique
C 28 570 10.95
Studio -15148 -5.33
3 pieces 26 298 9.11
4 pieces 43731 9.1
Surface 1273 4.07
Sallede bain -3764 -1.96
Date mutation -1487 -3.12
Niveau sonore (échelle décibels) -222 -2.03
F modele 30.48
R?gjusté 0.65

A partir des coefficients estimés dans ces régressions, la valeur attendue des logements vendus
apres 1998 est calculée en fonction du niveau de bruit avant et apres la couverture. Au total, prés de
50 % des logements vendus aprées 1998 ont bénéficié d’'une amélioration sonore de leur
environnement. L’impact sonore moyen de la couverture séléve a 2 290 euros. L’'impact se
différencie assez nettement selon que les logements sont sur |’ avenue bordant I’ A1 (impact estimé a
2 440 euros) ou dans sa proche périphérie (impact estimé a 1 220 euros).

Autres documentsrelatifsal’analyse hédonique :

Fiche éude: CAVAILHES J, «Le prix des attributs du logement », Economie et Satistique, n° 381-382,
2005.http://www.insee.fr/fr/ffc/docs ffc/es381-382e.pdf
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FICHE DE TRANSFERT

Impact du tramway Saint-Denis-Bobigny sur le prix del’immobilier : approche hédonique

Source : DREIF, 2002

Le tramway Saint-Denis-Bobigny, mis en service en service en 1992 a, outre ses objectifs en
matiere de transport, une fonction plus large : recomposition du tissu urbain ; cohésion sociale et
urbaine, désenclavement de certains quartier. Dans le but d’ étudier ces effets, une éude hédonique
des prix de I'immobilier et du foncier été conduite en 2002 par le DREIF.

Il est & noter que cette étude ne vise pas directement a estimer |’impact de I’ ouverture de laligne sur
le prix de I'immobilier et, au dela, le surplus collectif. 1l Sagit d'une étude exploratoire. En
particulier, elle n’ aborde pas la question de savoir quelle est la forme de la fonction de demande de
logement ni quelle est la variable pertinente pour caractériser la variation avant-apres de services de
transports collectifs (cf. fiche outil sur les méthodes hédoniques).

Cette fiche présente succinctement les sources et quelques résultats de cette étude exploratoire. En
particulier, plusieurs équations ont été testées. Ceci permet, au dela des résultats, d'illustrer
quelques unes des difficultés économétriques rencontrées dans le choix des variables explicatives,
des études hédoniques sur les prix de I'immobilier (qui comportent toujours des risques de
colinéarité ou de corrélation avec les résidus — cf. fiche outil sur les méthodes hédoniques).

1. Sources
La base de données utilisée est la base BIEN de la Chambre des Notaires de Paris.

Dans I’ étude, la base de données GEOROUTE de I'I|GN, (contenant |a totalité des rues en zone
urbaine et le réseau routier interurbain) et la fonction de géocodage de MAPINFO ont permis de
positionner chaque mutation sur le segment de voie correspondant al’ adresse.

Le périmetre d éude choisi comprend 6 communes : outre les communes directement desservies
par les stations du tramway (Saint-Denis, Bobigny, Drancy, La Courneuve), les communes proches
comme Aubervilliers et Pantin. Sur ces 6 communes, 2442 transactions entre 1991 et 1998 sont
exploitables pour I’ éude.

Les variables décrivant les agents individuels n’ont pas été utilisées (revenu ou catégorie socio-
professionnelles de I acquéreur).

L es caractéristiques propres du logement retenues dans I’ étude sont :

taille du logement

nombre de pieces

age du logement, en 7 classes
étage

présence de |’ ascenseur
nombre de salles de bains
nombre de garages

année de mutation

prix delatransaction

taux de lataxe d’ habitation

VVVVVVVVVY
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Lesvariables explicatives de I’ accés au réseau de transport et autres services publics sont :

» proximité d' une station de transport en commun (métro, tramway, RER) dans un rayon de
400 metres

proximité de commerces dans un rayon de 400 meétres

proximité de lycées dans un rayon de 400 metres

accessibilité aux emplois (pour chacune des 1277 zones du modele de trafic de la DREIF, on
peut dénombrer le nombre d emplois accessibles en n minutesen TC ou en VP).
accessibilité aux services publics (hdpitaux, pharmacie, boulangerie, commerces,
enseignement supérieur, équipements publics...).

YV YVVY

Différentes variables d’ environnement social-économique ont été utilisées al’ échelle communale :

pourcentage de chdmage
pourcentage de cadres
pourcentage de vacance

densité

revenu moyen par habitant
pourcentage de logements sociaux

VVVVVYY

2. Résultats
On présenteici deux modéles parmi ceux testés dans |’ étude.
Le premier privilégie les distances aux infrastructures (transports et autres) et I’ environnement

socio-économique communal, en cherchant a mettre en évidence I'impact de la distance aux gares,
comme possible variable utilisée ensuite pour estimer I'impact de I’ ouverture delaligne:

Modele1:
Variables Coefficients T-Statistique
Constante 9.23 49.14
Age -0.0018 -8.01
Neuf/ancien 0.3700 20.95
Ln (Surface) 0.9085 54.13
Etage/rez de Ch. 0.0448 2.74
Ascenseur 0.0271 1.85
Garage 0.0325 3.03
Période -0.0421 -19.37
Distance gare -0.0073 -4.06
Ecole (0/1) 0.0314 2.56
Commerce (0/1) 0.0175 143
Cadres 0.0192 3.18
Chbémage 0.0111 -1.70
Revenus 0.0079 227
Densité 0.0062 254
Taxe habitation -0.1894 -1.29
L ogement sociaux -0.1894 -1.19
R’=0.788
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L e second modél e utilise également les critéres d’ accessihilité aux zones d’ emplois et de population
pour tenter d’ évaluer ensuite I’impact de |’ ouverture de laligne.

Modele 2
Variables Coefficients T-Statistique
Constante 9.5 133.54
Age -0.0014 -6.24
Neuf/ancien 0.4088 22.84
Ln (surface) 0.8961 52.58
Etage/rez de chaussé 0.0403 241
Ascenseur 0.0339 2.36
Garage 0.0394 3.6
Période -0.0368 -15.59
Gare -0.0893 -7.88
Accés population -0.0566 -13.05
Accés emplois 0.0349 10.80

R%2=0.777

3. Elémentstransférables

listes d’ attributs des logements utilisés ;

- difficultés a discriminer les effets des facteurs d’ environnement socio-économique
des logements (chGmage, revenus, logements sociaux), qui jouent souvent de fagon
corrélée;

- importance des facteurs explicatifs mesurant I’ accessibilité ;

- mais difficultés a séparer les effets de |’ environnement socio-économique immédiat
et de I'accessibilité (qui est affectée par les projets de transports en communs) :
typiquement, si |’ environnement socio-économique joue négativement sur le prix de
I”immobilier, ouvrir une desserte de transports collectifs va étendre I’ accessibilité,
mais en commencant par |’accessibilité a |’environnement proche, qui reste
défavorable ; et inversement pour un environnement favorable.
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Impact dela qualité des écoles et autres aménités sur les prix immobiliers aux Etats-Unis

Source: “Impact of school quality on real house prices: interjurisdictional effects’, Donald R Haurin et David
Brasington ; Ohio State University, Septembre 1996

1. Thémeet objectif del’étude

Mettre en évidence le lien entre la qualité des écoles et d autres aménités ou services publics, et le
prix deslogements

2. Synthése
L’ étude porte sur la valeur d’ environ 45 000 transactions immobilieres dans |’ Etat de I’Ohio en
1991. L’ equation explique ce prix par 17 variables de taille et confort des maisons et des variables

d environnement (cf ci-dessous), dont la valeur des établissements scolaires les plus proches établie
selon les résultats moyens des éléves aux tests nationaux.

Plusieurs modéles ont été utilisés, notamment pour identifier si les facteurs jouent sur le prix total
des transactions ou le prix unitaire (par unité de surface du foncier ).

Le tableau suivant présente les résultats de I’ estimation hédonique (hors caractéristiques propres du
bien immobilier) ou les facteurs d’ aménité jouent sur le prix total de latransaction.

Estimation du prix réels des maisons individuelles

Variables Coefficient Ecart- type
Qualité des écoles 0.52 0.09
Taux de taxe foncier 0.23 0.12
Taux de criminalité -272.38** 98.24
Taux de mobilité résidentielle sur les 5 derniéres années 17.22 9.08
Nombre de ménages non blancs 32.69** 7.32
Taux de croissance démographique de I aire métropolitaine 0.30 0.19
Index d’ accessibilité aux services culturels 0.81** 0.23
Index d’ accessibilité aux aménités récréatives 0.60** 0.19

Laqualité des écoles apparait donc comme un des déterminants les plus significatifs de la valeur
des transactions, avec les variables d’ accessibilité (aux transports en particulier) et d’ environnement
socia (mixité, criminalité).

3. Elémentstransférables.

- Précautions a prendre dans la modélisation hédonique entre les parametres qui jouent sur le
prix des transactions (aménités percues au niveau des ménages accessibilité notamment et
les paramétres qui jouent sur le prix unitaire (taxe fonciére par exemple, aménités
environnementales).

- Large dominance des variables de qualité des biens sur les variables d’ environnement, d’ ou
lanécessité de qualifier les biens de fagon précise dans une approche hédonique.

- Existence d' effets revenus (d’ ou I'importance des informations sur |es acquéreurs) et
d effets saisonniers.
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L ocalisation des établissements dans |’ agglomération lyonnaise : résultats d’ une enquéte sur
les préférences auprés des entreprises

Sour ce : Laboratoire d’' Economie des Transports — Recherche pour la DRAST — 1997

1. Objectif et démarche générale

L’ objectif de I’enquéte menée en 1997 est d'identifier les motivations des entreprises lors de leurs
choix de localisation d établissements dans I agglomération lyonnai se.

L e principe de cette enquéte est de se concentrer :

- sur les secteurs « moteurs» des localisations récentes (i.e. ceux pour lesquels plus de 50
établissements se sont implantés au cours de |I’année et ou la part des établissements implantés
depuis moins de 3 ans est de plus de 30 %)

- sur les communes les plus attractives de I’ agglomération lyonnaise pour les secteurs industriels et
tertiaires (soit 2 arrondissements de Lyon et 16 communes de périphérie.

2. Méthode d’ enquéte et échantillon
L’ enquéte par entretiens portait sur :

I” historique de I’ établissement en matiere de localisation,

les chargesliées al’installation ainsi que des renseignements sur les surfaces occupées,

les locaux occupés et I environnement de |’ établissement,

I effectif salarié total de I’ établissement,

les criteres d’ appréciation de la localisation actuelle (liste ouverte),

les informations « quantitatives » sur les fournisseurs et /ou les clients,

les raisons principales de lalocalisation de I’ établissement (liste ouverte),

la satisfaction ou non par rapport a la localisation actuelle et a une éventuelle intention de
délocaliser I’ éablissement ainsi que les raisons,

I’importance attachée a certains facteurs (liste fermeée, cf annexe),

0. les deux raisons principales de la délocalisation, s I’ établissement enquété a changé au
moins une fois de localisation au cours des 3 derniéres années.

NG~ WNE

= ©

153 établissements ont été enquétés, qui se répartissent ains :

Secteurs Edition, Plastique | Travail | Fabric. | Fabric. | Informa | Recherc., | Act. Juri. | Archit. | Publicité| Tot.
moteurs imprimerie | caoutchouc | Métaux, | Machine| Comp. | tique | Dévelop- | Comptab. | Ingénierie
Mécaniq. | équipts | Electrig pement | consell
Etablissements 16 6 32 18 21 17 4 15 20 4 153

L es établi ssements enquétés représentent en moyenne 13 % des établissements des secteurs moteurs
implantés dans |es communes retenues.
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3. Réaultats: raisonsdelocalisation ou dere-localisation

L’ analyse des entretiens effectués aupres de 153 établissements permet de mettre en évidence les
principaux facteurs de localisation suivants :

- les deux raisons qui arrivent en téte des motifs de localisation sont le codt et la proximité des axes
structurants.

- viennent ensuite des raisons concernant le marché et notamment la proximité de la clientéle, et la
proximité d’ un centre secondaire.

- les autres critéres déclarés comme importants concernent les locaux eux-mémes ; au-dela du prix,
les entrepreneurs sont sensibles au fait que les locaux soient aménagés, puissent donner lieu a
extension, présentent des avantages logistiques et un cadre de vie agréable.

- le colit et la proximité des autoroutes sont évogquées comme déterminantes et comme la raison
principale par 30 % des établissements interrogés.

Tableau 1: lesraisons principales delalocalisation (questionnair e ouvert)

Nombre defois ol la raison apparait comme une des %
troisraisons déter minantes

Colit 15,3
Proximité axe structurant 14,8
Proximité clientéle 9,8
Locaux aménagés 6,8
Proximité résidence décideur 6,3
Tissu industriel ou économique 5,2
Avantages logistiques 5,0
Possihilité extension locaux 3,9
Proximité centre secondaire 35
Accessibilité 31
Rachat ou reprise d' une entreprise 31
Cadredevie 2,8
Image ou qualité du site 2,6
Proximité du TGV 24
Proximité centre de Lyon 2,4
Zone aménagée 2,2
Au plus prés 2,0
Qualité des locaux 2,0
Aides publiques 1,1
Proximité résidence personnel 1,1
Accessibilité aéroport 0,9
Localisation non choisie 0,9
Restructuration concentration 0,9
Main d' ceuvre qualifiée 0,7
Desserte TC 04
Proximité enseignement supérieur 0,4
Divers 0,4
Proximité services administratifs 0,2
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Tableau 2 : Avissur lescritéresdelocalisation (rangs des citations)

Critéres Somme desrangs
Co(t de location 6
Possihilité de stationnement 12
Taux de taxe professionnelle 19
Proximité des autoroutes 24
Qualité deslocaux (neufs) 29
Qualité de I’ environnement 34
Image du site 47
Prix du terrain et des locaux al’ achat 50
Proximité de laclientéle 55
Services aux entreprises 60
Localisation dans |’ agglomération lyonnaise 70
Possibilité de stockage 72
Possihilité d extension 79
Tissu industriel existant 85
Proximité du centre urbain 85
Disponibilité de lamain d’ ceuvre qualifiée 96
Proximité du lieu de résidence du personnel 96
Equipements publics 102
Disponibilité du terrain 113
Existence d aides publiques 120
Proximité des fournisseurs 128
Desserte par lesTC 129
Environnement culturel 140
Proximité de |’ aéroport 143
Desserte ferrée 149

Tableau 3. résultats pour I'industrie
3 raisons principales de localisation citées par les entreprises

Industrie %
Proximité axe structurant 17
Codt 15
Proximité de laclientéle 9
Locaux aménagés 7,2
Avantages logistiques 7
Tissu industriel ou économique 6,5
Proximité résidence décideur 5
Possibilité extension des locaux 5
Rachat ou reprise d' une entreprise 5
Zone aménagée 3

Tableau 4 : Lesrésultats pour letertiaire
3 raisons principales de localisation citées par |es entreprises

Tertiaire %
Colt 16,3
Proximité axe structurant 11
Proximité de laclientéle 11
Proximité résidence décideur 8,5
Cadre devie 7
Locaux aménagés 6
Proximité centre secondaire 6
Proximité TGV 53
Proximité centre de Lyon 4
Accessibilité 4
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Tableau 5 : Raison principale de la délocalisation (lieu d’origine delare-localisation)

(en % desréponses)

Raison principale de délocalisation Total Secteur secondaire Secteur tertiaire
Mangue de place 42,8 % 42,4 % 43,5 %
Colt 71% 45 % 10,9 %
Rapprochement résidence 7,1 % 6 % 8,7 %
Restructuration/concentration 7,1% 3% 13%
Opportunité 5,3 % 45 % 6,5 %
Diminution de’ activité 45 % 75 % 0%
Rapprochement clientéle 45% 3% 6,5 %
Volonté d’ étre propriétaire 3,6 % 6 % 0%
Accessihilité 3,6 % 6 % 0%
Qualité des locaux 2,6 % 45 % 0%
Délocalisation non choisie 2,6 % 45 % 0%
Ancienne localisation provisoire 2,6 % 15% 22%
Image 1,7% 0% 4,4 %
Main d’ cauvre qualifiée 0,9% 3% 0%
Aides publiques 0,9% 45 % 0%
Non renseigné 3.1% 21% 4,3 %
Total 100 % 100 % 100 %

FICHE DE TRANSFERT : Localisation des établissements dans I’ agglomération lyonnaise

149



FICHE DE TRANSFERT

L’ environnement souhaité par lesentreprises, une enquéte dansle Nord Pas de Calais

Source : «L’environnement souhaité par les entreprises: Une enquéte dans le Nord-Pas-de-Calais», Raymond
Bernard ; Hubert Jayet ; Dominique Rajaonarison , Economie et Statistiques N°326-327, 1999.
http://www.insee.fr/fr/ffc/docs ffc/ES326-327J.pdf

1. Themeet objectif del’étude

Déterminer les préférences des entreprises par une enquéte de préférences déclarées (enquéte
contingente)

2. Synthése

Le champ

L’ enquéte couvre I’ ensemble des établissements des secteurs industriels, le commerce de gros, les
transports et |es services rendus principalement aux entreprises.

L’ échantillon comprend 1500 établissements. Ces effectifs correspondent a un taux de sondage
global de 21,3%.

La description des sites a classer

Le principe de I’enquéte est de faire classer par les responsables des établissements interrogés un
ensemble de sites, chacun d’ entre eux étant décrit précisément par un batterie de criteres. 1l s agit de
sitestype. Aucun d’entre eux ne fait référence a une localisation existante. Pour ces sites-type, la
liste des criteres a été fixée en concertation avec des professionnels de | attraction d’ entreprises.
Elle comprend lesitems suivants:

> Des éléments caractéristiques de I’ environnement global : niveau d’ urbanisation, fonctions
administratives, localisation centrale ou périphérique dans |’ agglomération, etc. ;

» Des ééments caractéristiques de |'accessibilité: temps daccés aux principales
infrastructures de transports (autoroutes, routes, train, aéroports, ports), distance des
principaux interlocuteurs de I’ établissement (fournisseurs, sous-traitants, clients, donneurs
d ordre) ;

» Des ééments caractérisant le niveau local d équipements publics et d aménités:

équipements scolaires et universitaires, centre de recherche, éguipements culturels et de

loisirs;

Des éléments caractérisant |’ offre local de services aux entreprises: services financiers,

juridigques, maintenance, gardiennage, €tc. ;

Des éléments caractérisant le site lui-méme et son niveau d’ équipement : superficie, statut

d’ occupation, type de zone d’implantation, type d’ équipements présents ;

Des éléments caractérisant |'offre locale de main-d’oauvre: répartition par niveau de

qualification, rémunération ;

Lestaux de taxe professionnelle et |les codts d’ acquisition ou de location.

Y V VYV V¥V
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La structure du questionnaire : L e questionnaire comprend quatre parties.

» Dans la premiere partie, on demande des informations descriptives de I’ éablissements, ses
liens avec I’ entreprise a laquelle il appartient, avec ses fournisseurs, clients, sous-traitants et
donneurs d’ordre ;

Dans une deuxiéme partie, on collecte des informations sur |'implantation actuelle de
I établissement, en utilisant laméme grille que celle qui sert pour la description des sites que
le responsables de I’ établissement enquété aura a classer. Cette étape de description du site
actuel atrois objectifs. Elle familiarise les enquétés avec les critéres utilisés pour déecrire les
sites, rendant plus fiables les réponses de |’ étape suivante. Elle permet a I’enquété de
disposer d’ une référence, rendant plus aisés les classements ultérieurs. Enfin, elle permet de
mieux connalitre la structure des implantations actuelles ;

La troisieme partie est le coaur de I’enquéte. Elle porte sur le classement de 10 sites
proposés, auxquels est gjouté le site actuel. Ce dernier fournit une référence. Chague site est
décrit sur une fiche d’'une page. Celles qui décrivent les dix sites proposes sont jointes au
guestionnaire. La onzieme, qui décrit le site actuel de I’ entreprise, a été remplie a I’ éape
précédente et est gjoutée aux dix autres;

Enfin, dans une quatrieme partie, on demande quelques informations sur un déménagement
dans le passe récent (S'il a eu lieu) ou qui serait envisage dans I’ avenir. Précisement, pour
les déménagements passés, la question porte sur I'existence d’un déménagement de

| établissement.

Un échantillon de 1000 sites a été construit par tirage aléatoire d’une valeur de chacune des
caractéristiques. Aucun des sites ne fait référence a une localisation existante.
Chaque responsable d’ établissement classe par ordre de préférence, un sous-échantillon de dix sites,

tiré aléatoirement parmi les mille.

Un indicateur de concordance a été construit pour mesurer I'intensité du lien entre les valeurs d’ un
critére dichotomique et le classement des sites. Cet indicateur est égal a +1 quand la liaison est
parfaite et positive entre le critére et le classement, tous les sites les mieux classés satisfaisant le
critére. Il est égal a—1 quand cette liaison est parfaite et négative, aucun des sites les mieux classés

ne satisfaisant le critére.

L e tableau suivant présente lesr ésultats, regroupés par grands critéres de choix.

L ocalisation du site

Indicateur de concor dance

Zonerurale -0.18

Agglomération de 2000 & 100000 habitants -0.12
Agglomération de plus de 100000 habitants 0.23
Centre urbain -0.02

Périphérie urbaine 0.15
Agglomération a dominante administrative -0.06
Agglomération a dominante commerciale 0.08
Agglomération a dominante industrielle 0.10

Accessibilité du site

Indicateur de concor dance

Autoroute a moins de 5 minutes 0.16
Route nationale a moins de 10 minutes 0.07

Gare a moins de 15 minutes 0.07

Gareavec TGV 0.19

Transports en commun a moins de 15 minutes 0.15
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L ocalisation des liaisons avec les autres entreprises

Indicateur de concordance

Fournisseurs a moins de 20 km 0.06
Clients amoins de 20 km 0.05
Sous-traitants a moins de 20 km 0.10
Donneurs d ordre a moins de 20 km 0.06

Sitesdont la main-d’ cauvre comprend...

Indicateur de concordance

... aumoins 7% de cadres 0.07

... au moins 8% d’ agents administratifs -0.06
... aumoins 10% de techniciens -0.01

... au moins 14% d' employés -0.01

... au moins 40% d’ ouvriers qualifiés 0.02
... au moins 20% d’ ouvriers non qualifiés -0.12

Spécialisation dela main-d’ cauvre dans|’activité de

Indicateur de concordance

I’ éablissement
Faible -0.04
Moyenne 0.03
Forte 0.06
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L es déterminantslocaux dela création d’entreprisesde TIC en France

Source: « Les déterminants de la création régionale, de la survie et du succes des jeunes TIC », Insee
Languedoc Roussillon, 2002.
http://www.insee.fr/fr/insee regions/lanquedoc/rfc/docs/tic%20chap6.pdf

1. Themeet objectif del’ étude

Theme général : localisation des entreprises
Objectif : mettre en évidence les déterminants locaux de la création d entreprises dans le secteur des
TIC

2. Résumé

L’ étude a porté sur les créations d entreprises d' informatique et de télécommunication d’' une part,
de haute technologie industrielle d’ autre part, entre 1993 et 2001 dans les 348 zones d emplois de
France métropolitaine.

Les facteurs explicatifs du taux de création d’ entreprises sont recherchés dans les caractéristiques
du marché du travail local (taux de chdémage, part de I’emploi qualifié, revenu moyen, part des
étudiants), du tissu industriel, de la fiscalité locale et des caractéristiques démographiques locales
(densité de population et croissance).

L’ éguation estimeée est présentée dans le tableau suivant :

L es coefficients de r égression des déter minants du taux de création
danslechamp TIC dela période 1993 & 2001.

Variable expliquée : taux de création TIC par filieres (1993-2001)

Variable Alinformatique et | B/haute technologieind. TIC
télécom

Taxe professionnelle 1993 -0.036 -0.034
Densité de population 1990 par km?2 0.124 -0.051
Part de |’ emploi tertiaire en 199 5% -0.009 -0.074
Diversification sectorielle 1994 0.009 0.1380
Part des établissements |CS de plus de 200 0.211 0.086
employés al’emploi régional 1ICS 1993 en %
Taux de chémage en 1993 en % -0.100 -0.105
Revenu net moyen 1994 -0.1005 -0.0002°
Croissance démographique 1982 a 1990 0.160 -0.014
Part des cadres et professionsintellectuels 0.337 0.146
supérieurs al’ emploi régional 1993 en %
Part R&D al’emploi régional ICS 1993 0.046 0.101
Part étudiants ala population résidentielle 1993 0.08 0.002
Part services informatiques et télécommunication | 0.342 0.123
al’emploi régional 1993
Part études et analyses techniques 1993 0.127 0.156
Part TIC industriels al’ emploi régional 1993 0.001 0.244
*** sign. 1%, **sign. 5%, * sign 10%, ° sign. 30%
Alinformatique et télécommunication : R? = 0.9447 (adj. R? = 0.9420), 2R?=0.8934 (adj. R? = 0.8883)
B/hautte technol ogie industrielle TIC : R? = 0.7196(adj. R*=0.6142).
Source : SIRENE, SEDDL. Calculs de |’ auteur
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On retrouve ici un impact positif des externalités d agglomération : le nombre d’ établissements
dans la méme activité est un facteur déterminant pour les créateurs d une entreprise TIC, dont la
réussite dépend, plus fortement que celle des entreprises « classiques », de coopérations en R&D
inter-entreprises, de relations intenses avec I’ infrastructure locale en R& D et de contacts informels.

Le niveau de qualification sur le marché local de |I’emploi est un autre facteur d’influence essentiel.
Le niveau de qualification, en tant que facteur d’innovation régionale, est également reflété par le
niveau de revenu éeve, variable ayant un effet positif significatif (mais moins fort que les
économies d’agglomération et le niveau de qualification régional). L’ impact du taux de chdmage
sur la création est aussi étroitement lié au niveau de qualification régional. L’ influence négative de
cette variable confirme |” hypothése selon laquelle les créateurs d’une entreprise TIC se recrutent
essentiellement dans les catégories socioprofessionnelles, ou le niveau de qualification est élevé et
pour lesquelles, en conséquence, |a probabilité de chdmage est relativement faible.

3. Elémentstransférables

Il peut étre intéressant de se concentrer sur le champ restreint des entreprises les plus mobiles pour
caractériser les déterminants de la localisation (ici, les entreprises en création dans un secteur en
croissance) : ceci permet de se départir des aspects de relocalisation qui nécessitent de comparer les
zones d' arrivée et de départ, et d’ approcher les colts de délocalisation, qui dépendent souvent de
caractéristiques individuel les des entreprises difficilement observables.

Cette étude rappelle I'importance des effets d agglomération industrielle (effet des économies
d’ information) qui dominent les effets d’ agglomération de la population.

4. Méthode, outils et données utilisées

M éthode : économétrie
Source des données : Sirene, RP.
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Déterminants de la localisation des entreprises selon les secteurs- L e cas du sud des Pays Bas

1. Themeet objectif del’ étude
Theme: localisation des entreprises/approche par secteur

Objectif : expliguer les choix de localisation des entreprises ayant décidé de se localiser dans e sud
des Pays Bas, par des paramétres a un niveau géographique fin (utilisation d’un SIG).

2. Synthése

L’ étude porte sur 2500 entreprises s étant implantées dans la région Sud des Pays Bas entre 1998 et
1997. leur implantation est localisée par le code postal a 6 chiffres (permettant une résolution de
I’ ordre de I'1lot).

Quiatre types de variables sont utilisés pour caractériser lalocalisation d’ arrivee :

Letype de zone (centre-ville, centre d affaires, urbain mixte, résidentiel, non-urbain)
Le prix del’immobilier

L’ accessibilité aux réseaux de transports

L’ accessihilité aux bassins d’ emploi et de consommation

YV VYV

Pour ces deux derniers items, compte tenu du grand nombre de variables, des explications
potentielles et des colinéarités entre elles (selon les modes, les distances ou les types d’ activités
accessibles), une analyse en composantes principales a extrait :
» 3variables d’ accessihilité aux réseaux de transports caractérisees ainsi :

o distance aux gareslongues distances;;

o distance aux garestrafic local ;

o distance aux accés autoroutiers;;

» 3variables d accessibilité aux bassins d emploi et de consommation caractérisées ainsi :
o accessihilité (population, emploi et tissu industriel) par train ;
o accessibilité régionale (population, emploi et tissu industriel) par VP;
o accessihilitélocale (< 15 minutes) (population, emploi et tissu industriel) par VP
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L es résultats sont donnés dans les tableaux ci-dessous, par catégories d’ entreprises.

Paramétres estimés' de la localisation selon les secteurs d’ activités :

Industrie et commer ce

(* = significatif)

Centreville +1,3*
Centre d affaires +2,7*%
Urbain mixte (affaires - résidentiel) +1,7*
Résidentiel +0,5
Proximité aux gares de transport longue distance +1,5
Proximité aux gares de trafic local -0,7*
Proximité aux acces autoroutiers -0,7*
Hors acces aux infrastructures -0,1
Accessibilité aux bassins d’ activité et de population en train -0,1
Accessibilité régionale routiere aux bassins d’ activité et de +0,2
population

Accessibilité locale routiére aux bassins d’ activité et de -0,1
population

Prix du foncier -0,9

Entreprises « dépendantes de I’ automobile »

(* = significatif)

Centreville +0,8*
Centre d' affaires +1,5*
Urbain mixte (affaires - résidentiel) +1,0*
Résidentiel -0,9*
Proximité aux gares de transport longue distance +0,2
Proximité aux gares de trafic local +0,2
Proximité aux acces autoroutiers -0,3
Hors acces aux infrastructures -0,1
Accessibilité aux bassins d activité et de population en train +0,1
Accessibilité régionale routiere aux bassins d’ activité et de +0,2
population

Accessibilité locale routiére aux bassins d’ activité et de +0,3
population

Prix du foncier +0,4
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Services aux entreprises

* = gignificatif)

Centreville +1,3*
Centre d' affaires +1,2*
Urbain mixte (affaires - résidentiel) +0,6
Résidentiel -0,8*
Proximité aux gares de transport longue distance +0,2
Proximité aux gares de trafic local +0,4*
Proximité aux acces autoroutiers -0,0
Hors acces aux infrastructures -0,6*
Accessibilité aux bassins d’ activité et de population en train +0,3*
Accessibilité régionale routiere aux bassins d’ activité et de -0,0
population

Accessibilité locale routiére aux bassins d’ activité et de +0,2*
population

Prix du foncier -0,9*

Administr ations

(* = significatif)

Centreville +2,7*%
Centre d' affaires +2,0*
Urbain mixte (affaires - résidentiel) +1,8*
Résidentiel +0,4
Proximité aux gares de transport longue distance +1,0*
Proximité aux gares de trafic local +0,5
Proximité aux acces autoroutiers -0,8*
Hors acces aux infrastructures -0,7*
Accessibilité aux bassins d’ activité et de population en train +0,1
Accessibilité régionale routiere aux bassins d’ activité et de +0,4
population

Accessibilité locale routiére aux bassins d’ activité et de +0,2
population

Prix du foncier +0,4
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Ser vices sociaux * = significatif)

Centreville +0,7
Centre d affaires +1,0
Urbain mixte (affaires - résidentiel) +1,4*
Résidentiel -1,2*
Proximité aux gares de transport longue distance +0,4
Proximité aux gares de trafic local -0,1
Proximité aux acces autoroutiers -0,6*
Hors acces aux infrastructures +0,4
Accessibilité aux bassins d’ activité et de population en train +0,1
Accessibilité régionae routiere aux bassins d’ activité et de +0,3
population

Accessibilité locale routiére aux bassins d’ activité et de +0,3*
population

Prix du foncier +0,5

La préférence pour les zones d' agglomération denses se retrouve pour tous les secteurs d’ activités,
sauf pour les services sociaux. Elle est la plus marquée pour les administrations et les entreprises du
commerce et de I'industrie (on rappelle ici que c'est la localisation de | entreprise et non des
établissements qui est expliquée, d ou I’ effet d’ agglomération des « front office » mis en avant par
les travaux économiques). L’ accessibilité aux réseaux d'infrastructures ne joue positivement gque
pour les services aux entreprises (transports collectifs de proximité) et les administrations (train
longue distance). Les seuls services dont la localisation apparait liée a |’ accessibilité aux bassins
d’ activités et de population sont les services aux entreprises (accessibilité en transports collectifs) et
les services sociaux - sanitaires (accessibilité locale routiére).

Cesrésultats confortent en un sens les travaux néerlandais fondant la méthode ABC, qui classent les
activités selon leur dépendance relative aux transports. Mais ils montrent auss que les effets
d’ agglomération prédominent, et que I’ accessibilité aux transports n’est réellement déterminante
que pour les services publics et les services sociaux, ce qui limite I'intéré d approches
planificatrices de lalocalisation des entreprises privées.

3. Elémentstransférables

» Intérét d'une approche par secteurs d'activités, mise en évidence des différences de
comportements ;
» Intérét d’ une approche géographique fine;
» Intérét de découper le choix de localisation en deux étapes :
o Localisation dans larégion (non mobilisée)
o Localisation fine au sein de |é région (mobilisée)
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L es méthodes de connaissance des besoins en logements nationaux et locaux a long terme du
Ministere du logement des Pays-Bas (VROM) : L’ enquéte périodique sur les besoins/ attentes
en matiere de logement (WBO)

Source: KERHUEL Nicole: GERU, Méthodes Pays-Bas. Qualité des logements et besoins locaux en logement, des
méthodes aux politiques. Rapport de synthése, DGUHC-CDC, Septembre 2003 et ses annexes 3.

Siteinternet : www.vrom.nl/wbo

Le Ministére du logement des Pays-Bas procede tous les quatre ou cing ans a une enquéte nationale
en continu sur les besoins en logement WBO (Woning Behoefte Onderzoek) confiée au bureau
d’ études ABF Research. Cette enquéte est liée a I’enquéte en continu de CBS (I'équivaent de
I"INSEE) sur les conditions de vie des populations (Permanent Onderzoek Leefsituation : POLS)
dont WBO constitue un des modules.

M éthode

L’ échantillon comprenait pour I’enquéte 2002 un ménage sur cent (1/100), soit 60 000 enquétes
régulieres définitives compte tenu d' un taux de réponse de 60%. Un échantillon complémentaire de
30 000 enquétes a été financé par certains partenaires du Ministére, communes et organismes de
logements sociaux, pour avoir des résultats détaillés sur certains quartiers de communes afin de
piloter leur politique de renouvellement urbain (ISV). Il est tiré dans le registre de population des
communes GBA : Gemeentelijke Basis Administratie. Le champ de |’ échantillonnage touche les
différents types de logements, y compris les résidences collectives, chambres d’ étudiants, foyers,
bateaux-résidences, résidences secondaires.

Les questions portent avant tout sur les occupants des logements et leurs souhaits. a), appréciation
des conditions de logement : partie commune avec |’ enquéte KWR sur la qualité des logements et
de leur environnement urbain, les dépenses de logement ; b) la mobilité récente : description du
logement précédent, motifs ; c) intentions de démeénager, démarches entreprises, descriptif du
logement souhaité, motifs ; d) souhait d’ acheter le logement occupé. Elles complétent celles de
I’ enquéte nationale KWR.

En 2002, 75% des enquétes ont été réalisées par téléphone avec un questionnaire simplifié et et le

restant en face a face avec le questionnaire complet de 56 pages. Le colt moyen d’ une enquéte est
de 30€ traitement compris.
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Questionsrelatives aux per spectives de mobilité et aux besoins en logement

L es questions servant au calcul des besoins en logement portent sur les themes suivants:

1. Lamobilitérécente

L es déménagements réalisés dans les 2 derniéres années.

La composition du ménage avant le (dernier) démeénagement : ces guestions
permettent de déterminer |’ effet de la compostion du ménage et de ses évolutions sur
la probabilité de déménager. Les questions sont strictement répétées pour les
différents logements occupés pour estimer les probabilités de transition d'une
configuration de ménage a une autre en fonction du cycle de vie.

L’ adéguation logement souhaité/logement précédent trouvé : les résultats obtenus
pour les ménages qui ont déménagé récemment permettent d’ avoir des indications
sur les types de logements, les prix, les loyers, la taille des logements trouvés (qui
peut éte comparée a celle du logement souhaité).

L es caractéristiques du logement précédent, loyer, prix de vente, localisation.

Les raisons du départ du logement précédent : santé, travail, événement familial,
mise en couple, logement, quartier, solitude, etc..., les raisons importantes.
Lalibération du logement précédent: remis sur le marché ou non.(déménagements en
chaine ou chaines de vacance).

2. Lamobilitéfuture ou I’expression de la demande

La satisfaction du logement actuel, du quartier actuel, des équipements du quartier.
(Le souhait d’ acheter ou non le logement occupé).

Les souhaits de déménagement, les motifs de déménagement (emploi, formation,
amélioration des conditions de logement, etc.) : ces questions permettent d’ estimer
les probabilités de demeénager.

Les délais de déménagement : sont distinguées les demandes urgentes des demandes
potentielles.

Les caractéristiques du logement souhaité, maitrise d ouvrage privée, quartier ou
domicile souhaité, solutions de substitution.

Les caractéristiques importantes du logement, du quartier : les critéres de choix du
logement permettent |a confrontation avec ceux del’ offre.

Les démarches entreprises pour chercher un nouveau logement : ces questions
permettent de différencier les vraies intentions (le passage a |’acte) des intentions
vagues, recherche urgente, souhait conditionnel.

L es procesus de déménagement souhaité.

Lesrevenus : ces questions permettent de tester la faisabilité des souhaits (controle).
Lalibération du logement: remis sur le marché ou non.

Utilisation desrésultats

Les résultats de WBO aimentent les modéles utilisés par le VROM pour le calcul des besoins en
logement a long terme et territorialisés, et notamment le modele PRIMOS-SOCRATES ou ils
servent a définir les hypothéses relatives aux processus de libération de logements par
déménagement (cf. fiche PRIMOS-SOCRATES): probabilités pour des groupes de ménages dans
une situation donnée, habitant un type de logement donné dans un milieu de vie donné, de
déménager vers un autre couple type de logement / type de milieu de vie
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Les méthodes de prospective des mar chés du logement :
le modele PRIMOS - SOCRATES d’ gjustement offre/ demande aux Pays-Bas

Source: KERHUEL Nicole: GERU, Méthodes Pays-Bas. Qualité des logements et besoins locaux en logement: des
méthodes aux politiques. Rapport de synthése, DGUHC-CDC, Septembre 2003.

Aux Pays-Bas, la prospective nationale et locale along terme en matiere de est conduite al’ aide des
modéles PRIMOS et SOCRATES développés par le bureau d’ études ABF Research sous maitrise
d ouvrage du Ministére du logement (VROM). Le fonctionnement de ces deux modeles repose sur
des projections de ménages auxquelles il applique un module permettant d’ gjuster offre et demande
en logement. Un premier module opére un gustement quantitatif, le deuxiéme s'intéresse plus
qualitativement et plus finement aux caractéristiques des ménages et des logements.

1- Le modéle d’ ajustement quantitatif offre/ demande PRIMOS
Calcul de la demande en logement :

La demande en logements comprend I'’ensemble des candidats a un logement: les nouveaux
ménages qui se forment par décohabitation pour toutes causes (décohabitation des jeunes, formation
de couples, divorces, séparations), les ménages qui viennent de I’extérieur pour toutes causes
(échanges migratoires avec |’ étrangers, migrations liées al’emploi, a laformation, au logement), les
ménages déja logés sur le territoire et qui cherchent un nouveau logement pour toutes causes
(amélioration ou gjustement des conditions de logement). L’ évolution du nombre de ménages en
nombre et en compostion résulte du calcul de projections de ménages.

Trois sources de demandes de logement liées aux migrations résidentielles sont considérées: les
migrations avec |’ étranger, les migrations entre régions, les migrations internes a la région. Des
hypothéses différentes régissent ces migrations selon I’ origine géographique, le motif, la distance
pour les ménages déja logés souhaitant changer de logement, la tension du marché, |’ attractivité
différente des communes, le caractére plus ou moins impératif d’obtention d un logement, les
possibilités de substitution.

Le modele SOCRATES simule la mobilité des ménages a partir de probabilités de passage d’ une
configuration « type de ménage x type de logement Xx type de quartier » I’année n vers une autre
configuration I’année n+1, calculées a partir des données de I'enquéte WBO sur les attentes des
ménages en matiere de logement (cf. fiche outil sur I'enquéte WBO). Le modele utilise également
I'évolution du PIB, des emplois, des revenus, comme déterminants temporels et locaux de la
demande de logement.

Calcul del’ offre en logements :
L’ offre de logements mise sur le marché comprend, d’' une part les logements libérés dans le stock,
et notamment par la migration/mobilité des ménages dgja logés (cf. ci-dessus), d’ autre part I’ offre

nouvelle, et notamment la construction neuve. Des logements disparaissent, et notamment par
démolition. La majeure partie de I’ offre est constituée des logements libérés.
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Calcul des ajustements quantitatifs offre/demande :

Le module de simulation du marché du logement met en concurrence a l'intérieur de larégion et par
milieu de vie, les différents types de candidats a un logement. Pour chacun des types de
demandeurs, la demande est répartie entre 12 types de logements simplifiés (individuel/collectif,
location/accession, et 3 classes de prix), et 72 types de ménages (4 modes de cohabitation, 6 classes
d’ &ge, 3 classes de revenus).

Chaque type de demande est affecté a un type d'offre de maniere a maximiser globalement les
critéres de demande (milieu de vie, type de logements, statut d'occupation et prix en adéquation
avec les revenus (solvabilité). Les demandes n'ayant pas trouvé le logement souhaité au cours d'un
cycle d'gjustement entre offre et demande sont réintégrées dans le cycle suivant. Les gjustements
entre offre et demande se font par itérations successives sur la base de six cycles par an (deux mois
d'intervalle correspondent ala vacance frictionnelle).

FONCTIONNEMENT DU MODELE

Migrations inter-régionales AUGMENTATION|
et de I'étranger MENAGES
v 1 L
Nouveaux demandeurs DEMANDE OFFRE
nouveaux ménages, décoh. MENAGES CONSTITUES MENAGES DISPARUS
ion dans la région MOBILES (émigrants, décés)
Prefere.nces NOUVELLE
dhabitat
DEMANDE DE LOGEMENTS OFFRE DE LOGEMENTS
PAR TYPE ET MILIEU DE VIE PAR TYPE ET MILIEU DE VIE
AJUSTEMENT ENTRE OFFRE ET DEMANDE
SUBSTITUTION
REPARTITIONDEL'OFFRE | | . .. > oul
PAR TYPE ET MILIEU DE VIE FIN
NON

Demande résiduelle et/ou non satisfaite
vers le cycle daffectation suivant

NOMBRE
DE CYCLES
(2mois)

<6 Offre résiduelle non demandée
excédentaire, obsolete recyclée
Offre libérée par la mobilité

=6
OFFRE ET DEMANDE RESIDUELLE |
POUR L'ANNEE SUIVANTE |
Déja logés : abandon aprés deux ans 0 D'OFFRE OBSOLETE

__________

SOURCE : dapres ABF RESEARCH : MODELE PRIMOS 2002

2 - Lemodéle d’ ajustement qualitatif offre/ demande a long terme SOCRATES

Le modéle SOCRATES compléte PRIMOS en gjustant qualitativement au niveau régional I’ offre et
la demande selon le type de logement, la taille des logements, le prix (loyers ou prix de vente), le
statut d’ occupation, la localisation dans les milieux de vie. || comporte un module de revenus plus
complet.

SOCRATES reprend les principal es sorties de PRIMOS en les affinant.
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Du c6té de la demande, les distinctions portent sur :

L e type de ménage (isolé, cohabitant oui ou non avec les enfants).

L'age (jeune, moyen et plus vieux : seuils a 30 et 65 ans).

Le niveau de formation (bas et haut).

Lesrevenus.

Le type de demandeur (nouveau ménage, ménages migrants depuis |'extérieur du territoire
ou meénages habitant larégion et déménageant vers un autre logement).

De laméme maniere, I'offre de logements est affinée :

Selon le typeindividuel /collectifs.

Selon le statut d’ occupation (location / accession ala propriété).

Selon la talle du logement (maisons uni-familiales 1-4 piéces et 5 pieces et plus; les
collectifs de 1-3 piéces et de 4 pieces et plus (il faut compter une piece de moins pour avoir
I’ équivalent en France, la cuisine comptant comme une piéce).

Trois classes de prix au niveau de 1998 : bon marché, moyen et cher

Selon le milieu de vie, en distinguant entre centre urbain, I'extérieur du centre,
I'environnement urbain vert, le village centre, et le rural.
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Prospective du mar ché du logement en Rhénanie-Westphalie en 2015 : Pestel I nstitut

1. Méthode

L'approche comprend deux volets:

1/ Une approche "classique” des besoins qui sert de cadrage général. Elle rgjoint les méthodes de
"demande potentielle" traditionnellement utilisées en France fondées sur des projections de
ménages d'une part et des projections d entrées/sorties du parc de résidences principales
(démolitions, etc.) d’autre part. Les besoins peuvent étre négatifs ou positifs selon les secteurs. Les
besoins au niveau régional seront la somme des besoins des seuls secteurs ou ils sont positifs, les
secteurs a besoins négatifs ne pouvant pas étre pris en compte pour compenser les autres (non
substituabilité). Ces résultats serviront de cadrage aux approches de la demande qualitative et de
I'offre sur e marché.

2/ Une approche économique du marché du logement. La demande des ménages en accession a la
propriété (en maison individuelle ou en logement collectif) est différenciée de I'offre locative qui
répond & une logique différente. L'ensemble de ces deux flux peut différer sensiblement des besoins
établis dans la phase précédente. L'enjeu est donc d'évaluer si la demande d'accession et |'offre
locative sont plus importantes ou plus faibles que les stricts besoins quantitatifs. Les besoins
insatisfaits par le jeu du marché devront faire I'objet de politiques publiques.

2. Etapesdel’étude
A / Estimation des besoins par secteur (marché).
L e nombre de ménages pour les projections correspond au nombre de résidences principales.

Le calcul de projections de population integre les hypothéses classiques de fécondité, mortalité et
migrations. Quatre scénarios se fondent sur la matrice des mobilités résidentielles issue du
recensement : les mobilités de courte distance liées au logement (effets des prix des terrains a bétir)
sont distinguées des migrations de longue distance (entre régions) et internationales liées al'emploi.

L e passage de la population aux ménages se fait par I'application d'une taille moyenne des ménages
des adultes de 23 ans et plus. Cet indicateur est exogene dans le modéle. L’ écart de la taille des
ménages du modéle par rapport a une taille de référence issues de secteurs a faible tension sur le
marché du logement, se traduit par un écart correspondant sur |es besoins en logements.

L es besoins en logements par secteur (type de marché) représentent la somme de 4 composantes :
croissance du nombre de ménages des résidences principales, rattrapage de logements autonomes a
destination des décohabitants et des sous-locataires, besoins de renouvellement du parc (des taux
différenciés sont appliqués au parc de logements selon les périodes de construction, avec un taux
majoré pour le parc d'apres-guerre peu recherché : obsolescence d'usage), et enfin besoins de
fluidité (fixé a 2 % du parc ; en cas de vacance supérieure a ce taux, les logements sont recyclés et
accroissent I'offre).

L'estimation correspond ainsi a la demande potentielle, sans prendre en compte la solvabilité des
meénages, ni le déplacement qualitatif de la demande de ménages déja logés.
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B / Estimation de la demande qualitative et de|'offre locative par secteur
e Principaux déterminants de la demande:

L es principaux mécanismes utilisées dans |le modél e pour expliquer la demande sont :

une relation entre le prix des terrains d' une part, I'offre régionale d'emplois (expliguant 60 % de la
variance du prix), la part de ménages avec des revenus éleveés (23 % de la variance), |'attractivité
touristique du secteur (17 % de lavariance) d’ autre part.

Ce prix a aors une incidence sur la solvabilité des ménages et leur mobilité résidentielle
(typiquement : départ des villes vers les couronnes périphériques).

Plus particulierement, le prix joue sur la demande via le rapport entre leurs revenus (salaires et/ou
revenus de transfert, revenus du patrimoine) et le prix (location, vente) des logements, en tenant
compte des taux dintéréts des préts immobiliers et des conditions fiscales de I'investissement
(accession, offre locative), des aides publiques au logement (aides a |'accession, aides personnelles
au logement)

La demande sexprime alors par des fonctions de préférence ordonnées: d'abord pour la maison
individuelle, par défaut en accession en collectif, le solde en demande locative.

Autotal, I’ élasticité de la demande au revenu disponible (salaires, patrimoine) ressort a 0,85.
e Estimation dela libération du stock de logements dans|'ancien :

Cette variation de stock (par déces, par départ en institution) alimente I'offre disponible en
logements, notamment en maisons individuelles. Cette estimation sappuie sur la part de maisons
individuelles parmi les ménages &gés de 65 ans et plus. Cette offre dans le stock sera réoccupée sans
désaffectation ni vacance (rareté du produit). La libération du parc dans I'ancien ne prend pas en
compte les départs vers dautres secteurs : ils sont sensés étre compensés par des arrivées
équivalentes.

e Estimation de la demande de logements en accession en individuels:

Un "indicateur de demande spécifique’ représente le taux de ventes de maisons (neuves ou
anciennes) pour 1.000 habitants de 30 a 45 ans. Cet indicateur dépend du revenu des ménages et du
prix des terrains. Une norme est fixée correspondant a un niveau de marché fluide. Un taux peu
élevé correspond a un marché tendu et des hypotheses d'évolution sont fixées pour rattraper la
moyenne observée au niveau du Land. La demande potentielle en neuf sestime par différence avec
le stock disponible aterme qui sera”consommeé” en priorité.

e Estimation de I' offre de logements collectifs:

L'offre locative dépend de la rentabilité attendue de l'investissement, i.e. de la différence entre un
prix économique intégrant les différents paramétres de rentabilité économique (fiscalité de
I'investissement, évolution des loyers nets, rémunération du risque, taux des placements alternatifs)
et le prix du marché. Tant que le prix de rentabilité restera inférieur au prix du marché, I'offre
locative ne se dével oppera pas, méme sil existe une demande solvable. (Un raisonnement analogue
vaut pour l'accédant en collectif, lequel n'est candidat que par défaut de pouvoir acquérir un
logement individue!).
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SCHEMA DE DEROULEMENT DE LA METHODE

BANQUE LBS

ETAPE 1

ETAPE 2

Résultat

ETAPE 3
BESOIN EN LOGEMENTS =
PAR TYPES DE MARCHES

1
REMPLACEMENT
taux différenciés
par age du parc
cas des années 60

METHODE PESTEL |

PROJECTIONS POPULATION |

4 SCENARIOS MIGRATIONS
v

POPULATION
X
TAILLE MOYENNE
MENAGESADULTES 23+

|

NOMBRE DE MENAGES
PAR GROUPES D'AGES

|

profils différenciés des entrants
et sortants selon les mobilités

FONCTION DE LA TENSION
SUR LE MARCHE
RETARD A DECOHABITATION

2 3

7

CROISSANCE MENAGES RATTRAPAGE
SOUSLOCATAIRES Taille moyenne des ménages
adultesnormative / réelle

FLUIDITE
2%

l |

BESOINSEN LOGEMENTS
1+2+3 -4EXCEDENT DE VACANCE RECYCLEE

ETAPE 4

ETAPES

BESOINS POSITIFS BESOINSNEGATIFS

POUR MEMOIRE

EVOLUTION DE LA DEMANDE POTENTIELLE INDIVIDUELS
DEMANDE SPECIFIQUE 30/45 ANSMAISONS ACCESSION
TOUSMENAGES NEUF ET ANCIEN (revente, sorties)

80 % de la demande
source : enquete, ventes

v

- RECYCLAGE MAISONSANCIENNES
= DEMANDE RESIDUELLE NON SATISFAITE

v

OFFRE COLLECTIFS/INVESTISSEURS/ PRIX DE RENTABILITE
PLACEMENT ALTERNATIF

DEMANDES COLLECTIFSEN ACCESSION/ PRIX DE RENTABILITE
(location ou occupation per sonnelle)

v

DEMANDE ATTENDUE = RESIDUELLE 1 + OFFRE NEUVE 2
POTENTIELS EN FONCTION DU MARCHE IMMOBILIER (POUVOIR ACHAT/PRIX)

+ DEMANDE ACCESSION EN LOGEMENTSCOLLECTIFS3
v

DEMANDE ATTENDUE - BESOINSPOSITIFS =
SOLDESLOCALISES

v v

<0=DEMANDE NON SATISFAITE >0=EXCEDENTS
ADAPTATION DES DEMOLITIONS
POLITIQUES GESTION VACANCE

Sources:

LBS Bausparkasse NRW / Pestel-Ingtitut. "Bedarf, Nachfrage und Wohnungspolitische Implikationen : Le marché du

logement en NRW jusqu'en 2015", juillet 2003.

Rapport complémentaire sur I'Allemagne : Kerhuel Nicole, GERU, "Des besoins en logements al'approche de la
demande" DGUHC/CDC, octobre 2003 et annexe 2.3.
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FICHE OUTIL-METHODE

Hypothése de «mismatch » (disparité) spatiale

Source: Richard ARNOTT, €€conomic theory and the spatial mismatch hypothesis
Department of Ecnomics, Boston College, Septemb®& 19

1. Problématique

L’hypothese de « Mismatch » (en francais : dispajitspatiale a été introduite par John Kain en
19643, Depuis lors, de nombreux travaux ont essayé, pltec ou moins de succes, de tester la
validité empirique de cette hypothése.

La problématique a laquelle I'hypothése de « mismatessaie d’apporter des éléments de réponse
est la suivante : existe-t-il un lien de causadit@ré entre d’'une part le faible potentiel de choix
résidentiels offerts aux populations noires amér&s contraintes de se loger en centre-ville,
combiné a une forte dispersion spatiale des emploist la localisation se fait de plus en plus en
périphérie et/ou en banlieue et, d’autre part,desigtance de taux de chémage élevés et de bas
salaires pour ces populations ?

Deux acceptions de ce lien de causalité existecominuent de s’affronter dans la littérature e un

« forte » et une « faible ».

Selon les tenants de I'acception forte de I'hyps¢hde « mismatch », Ce lien de causalité ne fait
aucun doute. C’est bien la combinaison de ces thigurs —€loignement des emplois des centres-
ville et discrimination dans l'acces au logementi gstresponsablede la situation des noirs
américains sur le marché du travail.

En revanche, les auteurs qui ont une acceptiorefalb ce lien de causalité considerent tout
simplement que ces deux facteamntribuent plus que n’importe quel autre pris isolémentaa |
situation de la population noire américaine sunéché du travail.

Malgré ces oppositions conceptuelles, il existeamsensus dans la littérature sur les deux canaux
par lesquels agissent ces deux facteurs.

Le premier canal e$existence de codlts spécifiques induitgar I'éloignement des emplois et qui
ont tendance a décourager les salariés vivant mtneeeille. Dans le cas étudié en effet, les Etats-
Unis, les transports collectifs desservant certimenes périphériques, ou sont proposés des
emplois, sont quasi inexistants. Et quand bien mifsnexistent, les services qu’ils offrent sont de
gualité approximative et les temps de trajet tngsartants.

Le second canal par lequel agissent les factelmsg@ine de la situation des noirs américainsIsur
marché du travail est liela capacité méme a trouver un emploét peut étre appréhender de trois
maniéres : la difficulté pour des résidants enreeville de se procurer des informations sur les
offres d’emploi en périphérie ; I'importance desa@ux de relations/connaissances, que n’ont pas
nécessairement les salariés noirs américains, ma@ement non qualifiés, dans la capacité a
obtenir un emploi : et les colts supplémentairegraesport et en temps que cela implique de
rechercher un emploi en périphérie pour un résidartentre-ville.

13 Cf. : J. Kain, “The spatial mismatch hypothesisree decades latetjousing Policy Debate§, 371-462, 1994.
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2. Objectifs de I'étude

L'auteur (R. Arnott) part d'un triple constat denEomplétude conceptuelle de I'hypothése de
« mismatch » spatiale.

Tout d’abord,I'hypothese est difficile a appréhendear les liens de causalité sous-jacents sont
incomplets. Par exemple, il n'est pas toujoursagié la dispersion spatiale des emplois réduise
nécessairement les salaires des résidants en-edlgreen effet si la majorité de ceux-ci trouten
un emploi, leurs revenus vont augmenter et parémprent le salaire moyen des résidants en centre-
ville.

Ensuitela dispersion spatiale des emplois ne peut étr&wercomme un phénoméne exogedree
maniere dont cette dispersion affecte les résidamtsentre-ville dépend elle aussi des facteurs a
I'origine de la dispersion des emplois.

Enfin, le caractére incomplet de la conceptuatisatie I'hypothése de « mismatch », qui n’intégre
pas nécessairement les « réels » facteurs d’'inétogd de marchéeut conduire a la mise en
ceuvre de politiques publiques inefficaces, voimnatreoproductivesEn effet, sur la base de cette
hypothése, de nombreux auteurs ont proné une aat@io des transports collectifs dans I'objectif
de facilité I'acces aux informations relatives aemplois des populations noires résidantes en
centre-ville. Méme si cette proposition est faitlr $a base de sentiments louables, elle ne
correspond pas aux fondamentaux de l'analyse édgunemsSelon celle-ci, la réponse apportée
devrait s’inspirer plutot de politiques redistrilvais.

Partant de ce diagnostic, cette étude se proposerdgdruire un cadre d’analyse plus large qui est
celui des modéles d’équilibre général. Outre laac@p de ces modeéles a permettre I'évaluation des
effets sur le bien-étre collectif des mesures péps, ils intégrent toutes les interdépendances ent

les différents facteurs mis en cause par I'hypahis« mismatch », les liens de causalité sont ains
considérés comme endogene (donc appréhendés dateubesens).

3. Méthodologie

L'étude propose, aprés en avoir testé plusieurs dewe version précédente de son arficlen
modele d’équilibre général adapté a I'analyse bgplothese de « mismatch » spatiale. Ce modeéle
est construit a partir de deux exigences princgpdla premiére veut que le modeéle soit consistant
avec la formulation originelle de I'hypothése denismatch », qui insiste plus fortement sur
I'existence de codts spécifiques induits, commeatgar lequel agissent les liens de causalité
considérés, que sur la capacité a trouver un endeisalariés. La seconde impose de prendre en
compte aussi bien I'ensemble des facteurs a loeigie la dispersion spatiale des emplois que ceux
susceptibles de provoquer la persistance de daitgign particuliere des salariés noirs américains
sur le marché du travail.

1 R. Arnott, «Economic theory and the spatial mismatch hypothesiimeo, Department of Ecnomics, Boston
College, Septembre 1996.
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4. Résultats

Les résultats obtenus par l'utilisation de ce medEequilibre général, parce gqu'ils integrent les
interactions entre les différents facteurs, eteciotes facteurs et 'économie dans son ensemble,
permettent de nuancer les conclusions de I'hypetdes< mismatch » spatiale sur quatre points.

tout d’abord, il est important de bien distinguee que ne fait pas nécessairement
I'hnypothese de « mismatch » spatiale, les effets éqnanent de la discrimination dans

I'acces au logement des populations noires amésgsaile ceux qui résultent d’'une simple

ségrégation sur la base des revenus. La dispespatiale des emplois a une incidence sur
I'ensemble des ménages a bas revenus, méme sh#wild les populations noires sont

majoritairement représentées dans cette population.

Par ailleurs, la question de la localisation desagés en fonction de leur revenu et de leur
race est beaucoup plus complexe que ne le laiggaoser I'hypothése de « mismatch »
spatiale.

Aussi, I'hypothése de « mismatch » spatiale conglue I'éloignement des emplois des
centres-ville et la discrimination dans I'acceslagement des populations noires sont a
I'origine de l'augmentation du taux de chdmage de populations. Ce résutat n'est pas
aussi immediat. En particulier, il est nécessaiidedtifier les raisons qui feraient que ces
deux facteurs aient un impact sur le taux de cheénegas, simplement, sur le niveau des
salaires. Est-ce parce que de toute évidence tégae d’'un salaire minimum engendre un
chémage involontaire ou est-ce simplement parce lqueaux de chdmage naturel est
toujours supérieur en centre-ville ?

Enfin, 'hypothése de « mismatch » spatiale sersbleentrer sur une population de salariés
noirs americains non qualifiés, qu’en serait-ill'ééet de la dispersion des emplois sur les
salariés noirs américains qualifiés ?
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FICHE OUTIL - METHODE

Localisation des ménages : revue sommaire des moekethéoriques

Cette fiche vise a présenter les principaux modadekocalisation intra-urbaine des ménages, avec
un accent mis sur l'impact du niveau de revenu.

Toutes les villes n'ont pas les mémes structuregiaps en termes de revenus des ménages.
L’agglomération parisienne se caractérise par elepgr des ménages plutbt aisés au centre et des
populations plus pauvres en périphérie. Les vile®ricaines ou certaines villes européennes

comme Bruxelles, sont caractérisées par des basli@isées en périphérie et des quartiers

populaires au centre. Plusieurs explications petudea avancées pour expliquer ces différences, et
notamment les aménités offertes respectivemerepantre et la périphérie des agglomérations.

L’économie urbaine formalisée permet d’apporteriques €léments explicatifs de ces différents
profils d’agglomérations. Elle ne permet naturekem pas d’expliquer toutes les situations,
notamment I'impact des aménités ou le développeradmin polycentrique, mais elle présente
I'avantage de décrire de fagcon simple les arbisatpeménages dans leurs choix de localisation

1. Formalisation de base : le modéle standard deétonomie urbaine

On peut expliquer la localisation des ménages daasagglomération en fonction de leur niveau de
revenu en s’intéressant en premier lieu a la demaedogement, et en supposant, pour simplifier
que I'on a a faire a une « ville monocentrique >ta@is les emplois soient regroupés au centre-ville
et ou les colts monétaires de transport ne dépeqgderde la distance au centre.

Encadré : le modéle standard de I'économie urbain@Brueckner, 1987 ; Fujita, 1989).

On considére une ville monocentrique (tous les erm@t services sont au centre-ville). Il y a Niwidus identiques.
Chagque individu vit dans un logement de surfacemt te prix de marché a une distance x du centle-gst R(x),
consomme un bien composite non-spatial z venduriawpitaire, supporte un colt monétaire de trartsgomicile-
travail a une distance x du centre-ville donné pa) = t.x et gagne un salaire w au centre-ville.ddnséquence, s
contrainte budgétaire est la suivante :

[

W -tx=R(X)q + z
(1)

Chagque travailleur choisit q et z qui maximiseng,g) sous la contrainte de budget (1) ou de manémqeivalente, il
résout le programme suivant :
Max U(w,t.x -R(X)q,q)
g,X

On suppose que les propriétaires fonciers alloleesl a ceux qui offrent les prix les plus élegaschaque point de |
ville. L'utilité des individus devant étre la méme ®ut point de la ville, on obtient : T + R'(x)q0=

D

Ainsi, dans la formulation de base du modéle, quilébre urbain, chaque travailleur arbitre entre
codt de transport et prix du logement, c’est-a-dine sa dépense marginale de logement doit étre
€gale a son colt marginal de transport. Si l'irdlivihabite prés du centre-ville, il paiera un prix d
logement élevé mais aura un codt de transportefaiBlil vit prés de la périphérie, le prix du
logement sera faible mais le colt de transport mapab.

On peut alors montrer que la valeur fonciére décagkc la distance au centre. Ainsi, dans
I'hypothese (simplificatrice) ou le colt marginad ttansport est le méme pour tous les individus,
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les travailleurs les plus riches résident a lapgbénie de la ville alors que les moins riches viven
pres du centre-ville.

2. Revenus et valeur du temps

Il faut également tenir compte du temps de trarisgams la localisation des individus dans la ville.
En particulier, les ménages riches sont suppodébugtr une valeur au temps passé dans les
transports plus élevée que les ménages a faiblesus. Ainsi, le salaire permet de mesurer, dans
les modeles d’arbitrage loisirs / travail, le pui temps passé dans les transports. Le codt
généralisé de transport (a la fois monétaires &tmps) doit alors étre utilisé au lieu du simpétc
monétaire de transport.

En tenant compte de la valeur du temps, on monfieaxiste une force d’attraction au centre pour
les ménages riches en raison du colt du tempsdspiort, qui contrebalance la force de répulsion
au centre déterminée par la surface de logemenm@nire qu’alors, si I'on tient compte du temps
de transport, les travailleurs les plus richesosalisent en périphérie si et seulement si I'&#sti

du colt marginal de transport par rapport au salast plus faible que celle de la surface de
logement par rapport au salaire. Dans le cas domttas vivent prés du centre-ville.

On peut interpréter le résultat précédent de lai@narsuivante : si les individus ne sont pas tres
sensibles a taille du logement, les plus richesieés pres du centre-ville pour éviter de perdog tr
de temps en transport. En revanche, si le désiro’ain logement spacieux est important, les
riches accepteront de longs trajets pour bénéfitdegrands logements.

En pratique, si les temps de transport sont trddefa relativement aux colts monétaires, les
ménages a revenus élevés sont localisés en péepligr revanche si les temps de transport
constituent une part tres importante du colt géisérees ménages a revenus élevés se localisent au
centre.

Dans le méme ordre d’'idées, on montre égalementlegidamilles ayant la plus grande part
d’inactifs ont tendance a se localiser en périghgri’élasticité-revenu de la demande de logement
est inférieurs a 1, et au centre si cette élastast supérieure a 1.

3. Impact schématique des aménités

La présence d'aménités (espaces verts, lieux lgges, pollutions) joue un réle déterminant en
milieu urbain. Les modeles refletent difficilemdimfluence de ces aménités, qui sont en général
tres localisées, et ont une valeur intrinséque dige préférences culturelles des différents pays,
voire, catégories de ménages. On peut cependaémstiser la question des aménités dans
I'approche de la ville « monocentrique » en retemaux types d’ameénités : celles qui croissent en
fonction de la distance au centre (espaces vargité de I'air, calme) et celles qui décroissemt e
fonction de la distance au centre (biens histosgieculturels).

La formalisation ci-dessus fait apparaitre alorsatvitrage entre trois forces a I'équilibre urbain
I'effet des codts de transport, celui de la dematelgement et celui des aménites.

On montre alors, que si les aménités sont croissavec la distance, les ménages a revenus élevés
se localisent toujours en périphérie si I'élasdicitvenu de la valeur marginale accordée aux
amenités est supérieure a I'élasticité-revenu dketaande de logement. Dans les autres cas, on ne
peut tirer de conclusion générale sans résoudre meltement le  modéle.
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FICHE OUTIL

Mixité sociale : carte nationale de la typologie so-économique des quartiers et communes

Source : TABARD Nicole, MARTIN-HOUSSART Géraldine,Représentation socio-économique du territoire,
Typologie des quartiers et communes selon la psafaset l'activité économique de leurs habitanEance
meétropolitaine, recensement de 1989SEE, septembre 2002.

DUCASSE Dominique, BARRY AlainCarte de France de la typologie socio-économiquequiestiers et commungs
2005, DGUHC.

La typologie socio-économique des quartiers et canes, si elle sert a I'analyse des enquétes
nationales pour améliorer I'explication des diffézes de comportemefts(consommation
logement, épargne, etc.) en introduisant la dinmengiconomique dans les caractéristiques de
localisation, est utilisée également pour I'analgpatiale du peuplement : mise en évidence des
formes de disparités socio-économiques et d’intglicontribution a I'étude des mécanismes de
production des inégalités territoriales, des pssue d’exclusion et de ségrégation.

Méthode

La typologie socio-économique des quartiers et cames de France métropolitaine est réalisée
a partir des données des recensements de la poputiepuis 1975 qui sont exhaustifs. Elle
repose uniquement sur les caractéristiques d’erdp®habitants des quartiers ou communes.

Les information choisies concernent les positioesloi cernées par la profession des actifs,
leur statut et la branche d’activité de leur erisgp (variable « profession-branche »). Pour
avoir une information homogéne, seuls les hommesopees de référence du ménage sont
retenus parce que leur activité couvre le changiug large des emplois possibles. Les femmes
et les jeunes ne sont pas retenus.

L'unité géographique retenue reléve de trois nixedifférents. Les villes de plus de 10 000
habitants sont découpées en triris (trois irif, 5000 habitants); les communes de 5 000 a 10
000 habitants sont conservées au niveau commuleal communes plus petites sont réunies au
niveau supra (canton, arrondissement, rarement grasd). La typologie intégre ces trois
niveaux hétérogenes, alors que l'analyse des sosede ségrégation sociale nécessite le
niveau infra-communal. Au total le territoire mddaoditain est couvert par 7 571 unités
géographiques de résidence.

Quartiers et communes ne relevent pas des mémasipas générateurs d'activité : par
exemple la migration des activités industrielleka gériphérie différe selon les branches. A
taille égale les communes ont un réle socio-écogoendifférent de celui des quartiers : par
exemple un quartier d’'une ville peut-étre homogéqeartier d’étudiants, résidentiel, de
bureaux, etc.), mais une commune a des fonctiorigphes : administratives, commerciales,
etc. La méthode de classification utilisée attéceite difficulté. Elle fait ressortir la relation

entre la morphologie socio-économique des unitégrgphiques et le type de découpage.

15 Sur cette base, la typologie a été utlisée dansle des besoins en logement en lle de Frand@®@ pour

délimiter des sous-marchés du logement (cf. Bosviean (ANIL), Coloos Bernard (FFB), Mouillart Midhe
(Université de Nanterre), Taffin Claude (USHByaluation des besoins en logements en lle-de-Frdbicection
Régionale de I'Equipement de I'lle-de-France GESL/GD&ecembre 1999)
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La classification des unités géographigues selondeminante socio-économique fait appel a
la méthode d’analyse factorielle des corresponda(BEC). La typologie comprend 27 types
reliés a 8 grands groupes. Le niveau de décougstgen élément pertinent de caractérisation
des types: par exemple plus des deux tiers (6886) ménages appartenant au groupe
« direction tertiaire supérieur, haute technologlgection d’entreprise », qui se place au
sommet de la hiérarchie socio-économique, vivenileede France et 86% relevent du niveau
guartier ; le type «direction 1: activités artises ou a clientéles aisées » comprend des
meénages habitant pour 94% a Paris.

Les critéres les plus discriminants du comportente® ménages sont le statut socio-spatial
opposant les types les plus aisés aux plus pa(muesommunes les plus pauvres aux quartiers
les plus aisés), le chémage opposant les typesoauind le chbmage a ceux ou domine
I'emploi, la coupure entre fabrication et servicestre travail industriel et travail artisanal
opposant les types les plus tertiaires aux plugsimibls et aux plus artisanaux. Trois groupes,
qui sont les plus distants, correspondent aux ghlasdes oppositions (direction/conception,
industrie, artisanat-agriculture). Les cing autrggoupes sont dits de « spécialisation
moyenne » ; ils sont intermédiaires ; leur compasiest diverse.

Chaque type peut étre éventuellement caractériséd’patres spécificités : localisation des
ménages du type (centre ou banlieue, zone intérieu littorale, rurale ou urbaine, degré
d’urbanisation), logement (individuel ou collectiLM ou parc privé, taille des immeubles,
date de construction), ménages (composition, aggonalité, statut familial). Par exemple le
type « direction 1 » présenté ci-dessus concentt® Sles femmes personnes de référence
actives contre 2,4% d’hommes actifs ; ce type vieattroisieme rang pour le poids des
étrangers (13,3%) ; situé a 94% a Paris, il a éeaatéristiques de la population de la capitale :
un maximum d’hommes et de femmes seules, peu dédamle poids des personnes vivant en
foyer ou dans une HLM construits avant 1949 ou dssimmeubles d’au moins 20 étages est
maximum ; ce type n’'est pas situé dans les quartes plus aisés de Paris, il est plutdt
concentré dans les quartiers du centre-est etk Bt certaines communes proches : Le
Kremlin-Bicétre, Vincennes. En province il n’esprésenté que dans le premier arrondissement
de Lyon.

La localisation des ménages est le résultat dutifiomeement du marché du logement : les
ménages se logent en faisant des arbitrages eanebesoins/souhaits concernant le logement,
leurs revenus/position socio-économique et I'offres types ou dominantes socio-économiques
correspondent a des différences de prix du fonéiant donné les fortes corrélations entre
position socio-économique et prix des logements.
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FICHE OUTIL

Les mesures de |'étalement urbain

Deux concepts sont généralement utilisés dandilaitein de I'étalement urbain :

o la décentralisationqui fait référence a la dispersion des emplois etlal
population dans I'aire métropolitaine ;

o la densitéqui fait référence au degré de concentration denploi et de la
population dans des zones d’emploi et d’habitatrte fdensité.

Des zones peuvent étre a la fois denses et déiigggranais il est courant de considérer que le
corollaire de la décentralisation est une moinanesdé.

Les mesures de la décentralisation

Les mesures de la décentralisation nécessitenixde din centre de l'aire urbaine étudiée. La
pertinence des centre-ville généralement utilis@sGDB pour Central Business District en anglais
ou« centre des affaires) peut étre vérifiée en eweny la densité d’emplois dans la zone contenant
ce centre et les zones alentours avec un décoggageaphique suffisamment fin.

Un exemple de mesure est la part de I'emploi/dpolaulation contenue dans un rayon de n km
autour du centre de la ville ; en faisant varierdlatance on peut construire une fonction de
répartition.

Les mesures de la densité :

Les plus couramment utilisées sont la densité gleimou de population au km2 pour une zone
dans son ensemble.
Pour mieux différencier les villes selon leur typleabitat, on peut utiliser une mesure de la dénsi

a une échelle plus fine que la commune. On peus aalculer a quelle densité « I'individu
N.

|
moyen » vit ou travaille dans la ville découpédNerones i de surface AZ N ?
i=1 "NTotal

L’estimation de fonctions de densité :

Les fonctions de densité mettent en relation dgperet densité en décrivant la densité de
population ou d’emploi en chaque point d’une anteaine a la distance au centre.

Les travaux les plus nombreux ont porté sur laadspn de la population La forme fonctionnelle la
plus traditionnelle utilisée est une exponentibgative® (Clark 1951) :

D(x)=D,e™ , ot1 D(x) est la densité résidentielldyla densité au centre de la ville, x la distance

au centre ey le gradient de densitéc’est a dire le taux de variation de la dens#iérs la distance
au centre.

16 Cette forme fonctionnelle a pu étre dérivée du @mdstandard de I'économie urbaine (AMM) moyenndes
hypotheses sur la fonction de production de logerEla demande de logement.
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L'étalement urbain étant généralement considérénommne augmentation de la taille de la ville
s’accompagnant d’'une croissance des densités ghége (voire de leur diminution au centre),
I'interprétation de cette fonction est simple :tdl@ment urbain correspond a une diminution du

parametrey dans le temps, avec ou sans diminution du pararbetre

La contrepartie de la simplicité de cette formect@mnnelle sont les écarts observés avec latééali
urbaine. Ainsi, ont été utilisées des spécificatien des méthodes d’estimations des fonctions de
densité de plus en plus sophistiquées. Ce penlganfiprmes les plus complexes rendent difficiles
I'obtention d’indicateurs synthétiques simples thépomeéne étudié.

Sources:

Edward L. Glaeser et Matthew E. Kahn, “Sprawl! artfsthargrowth”Handbook of Regional and Urban Economics
Volume 4,2004

P.Y. PEGUY, F. GOFEETTE-NAGOT, B SCHMIDTT, “L’'étalementbain”, in C.Baumont, P.P. Combes, P.H.
Derycke, H. Jayet (ed.J.conomie géographiqué.es théories a I'épreuve des faifdaris, Economica, pp241-276,
2000.

Bibliographie:

CLARK C., Urban population densities Journal of the Royal Statistical Society 1951.
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FICHE OUTIL

Indices de concentration et de spécialisation

1. CARACTERISTIQUES

Type d’approche Statistique

Objectif Caractériser la structure sectorielle/lI'organisate&conomiqu
d'une zone ; repérer les activités les plus coméest et le
dominantes locales.

L2 %

Domaines/champ Secteurs d’activité économiques définis de facois pu moing
d’application agrégés et permettant un découpage de I'économie zene
d’étude.

Sources/Données utilisées | Emplois et nombre d’établissements par secteutidigic

Echelle spatiale Une zone comparée a une autre plus large servamdf@ence
pour linterprétation (par exemple commune compaste
niveau régional ou région au niveau national)

Source « La concentration géographique des industriescfiges »|
Maurel F. et B. Sedillot,1997,Economie et Prévision.

2. METHODE DE CALCUL ET INTERPRETATION

La concentration géographique mesure la concemtradiun secteur dans une zone (c’est un
indicateur de la répartition spatiale d’'un sectdiactivité donné), tandis que la spécialisation
correspond, au sein d’'une zone donnée, a la coatient des activités dans un ou plusieurs
secteurs.

Indices de concentration : la mesure de la répamitspatiale des activités

On cherche a définir des indicateurs qui permetiteftectuer des comparaisons pertinentes entre
les industries.

Notations:

N, le nombre d’établissements dans un secteutivtgc

z...zy : la part de chaque établissement dans I'emptal thu secteur

M, le nombre de régionSsur le territoire considéré (par exemple le teindt national)
X1... Xu : la part de chaque région dans I'emploi total

1- Les indices descriptifs usuels

N
La part de 'emploi du secteur présent dans laoégiest :Si = sz Ui (1)
=1

ouu; = 1 si I'établissement j est localisé dans la régip0 sinon.

Les indices de Herfindahl

1 Le terme région est utilisé dans son acceptioergémde zone géographique.
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— 2
L’indice de concentration productive de Herfindhals’écrit : H= Zj:ZJ

Il est égal a 1 lorsque l'activité du secteur sen@entre dans un seul établissement et a 1/N
lorsqu’elle se répartit équitablement sur I'enseenbles établissements formant le secteur. Il est
fréguemment utilisé en économie pour détecter di@edles positions dominantes.

On peut dériver de cet indice un indicateur peramtide mesurer la concentration sectorielle au
— 2
sein d’'un espacer(dice de concentration géographique de Herﬁrbota“_'G a ZS‘

Il vérifie 1/M < Hs < 1 et est d’autant plus élevé que la concentrasbriorte.
Il ne prend cependant pas en compte la tailleivelates zones (en termes de population active),
rendant difficile la comparaison entre secteurs.

Les indices de Gini :

lls permettent de corriger I'« effet taille » év@égen introduisant une structure de référence. On
compare ainsi la part de I'emploi d’'un secteur dane zone i (¥ a la part de cette zone dans
I'emploi total (%).

Pour tracer la courbe de Lorenz, on ordonne taaldad les contributions relatives de chaque zone
géographique (sx ) de facon croissante. On considere par la suigdep indices i des régions sont
conformes a ce classement. On fait figurer les dsipartiels despen abscisse et ceux de®is
ordonnée. La surface comprise entre la courbe denizoet la fonction d’équirépartition,(premiere

diagonale) :
i=M-1 1

G= D (X *s, _Xi+1*5i)*§ est nulle quand la structure d’effectif du sectearrespond &
-

celle de I'emploi total (situation dans la queks lentreprises sont relativement le plus dispersées
et tend vers 0.5 quand tous les effectifs du sestat regroupés dans la méme zone.

L’indice de concentration géographique de Gini ieattcependant pas compte de la structure
productive de chacun des secteurs d’activité céndgd Un secteur ou il y a peu d’établissements
ne peut adopter la méme configuration de locatisatiu’un secteur ou il y en a beaucoup et est par
nature plus concentré.

2- Les indices dérivés du modeéle d’Ellison-Glaeser

Un modele de choix de localisation permet de defohes indicateurs de la concentration
géographique de chaque secteur corrigée de sartaatoa productive (définie par H).

Les variablesudans (1), sont telles que P{)= x et non indépendantes.

y = Corr (4 u) pour gk reflete I'interdépendance des choix de localisatles établissements. Plus
précisément, c’est un parametre représentant lesnaktés liées a I'agglomération au sein du
secteur considéré.

Ellison et Glaeseconstruisent un estimateur de ce parametre a pariat définition a priori d’'une

« mesure de concentration géographique brute » ¢oorigé de la structure productive)ss,
comparant la répartition géographique de I'emplangiune industrie, a celle de 'emptotal :

Z(Si _Xi)2

Ges ——'1_2)(2 (en moyenne égal a la concentration productiversigiee les établissements
i
i

se localisent de maniere indépendante
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. L 9 _Gg —H
L’estimateur dey s’écrit alors Vs "1 H

Maurel et Sédillot proposent une variante en calculant un estimatéaouant directement du
modéle probabiliste qui donne une relation affineeep ety. lls remplacent la probabilité p par
I'estimateur des fréquences, pondéré par la ikeétablissements.

1 G —H 28 72X

: - Pws — 1 Gzt 1
Leur estimateur des’'écrit Vs 1_p  avectws 1-5 %2

Quelle que soit la mesure de G utilisée, le paramgtpeut étre interprétéomme I'exces de
concentration géographique brute par rapport @teentration productive (H) et donc comme un
indice de concentration d’'une industrie.

Interprétation : une valeur élevée dgdans un secteur est le signe d’'une concentrapatiase
supérieure a celle attendue lorsque les choix dalitation sont indépendants. L'industrie en
guestion est alors considérée comme « localisée ».

Cet indicateur permet également de hiérarchisesdeteur d’activité en termes de concentration
géographique : ceux pour lesquels les externaliégroximité ou la présence d’avantages naturels
jouent un réle déterminant dans les choix de leatibn ont un indice de concentration spatiale plus

éleveé.

O

Les indicateurs de concentration ci-dessus neneatn pas dinformation sur la
spécialisation, car ils ne font pas référence @hémie locale dans son ensemble, mais seulement
a la part attendue du secteur considéré. D’ouéréttd’une approche croisant les deux types de
données concentration/spécialisation. En effet, torée spécialisation dans un secteur tres
concentré géographiqguement révelera une forte ciempeé locale. Au contraire, une zone
spécialisée dans des domaines présents sur latqteié du territoire serait moins porteuse de
sens.

Indices de spécialisation : les dominantes locales

Les mémes types d’analyses peuvent étre faitdesappliquant aux zones. Les indicateurs retenus
pour mettre en évidence la concentration géograghdjun secteur peuvent étre employés pour

mesurer le degré de spécialisation d’'une zonentenviertissant les roles joués par les découpages
sectoriels et géographiques.

Exemple : Indice de Gini

La mesure de la spécialisation d’'une zone géoguaphpar un indice de Gini permet de prendre en
compte la taille du secteur car si il est importaatpart dans les effectifs locaux le sera égaleme
On note :

P : le nombre de secteurs dans I'économie

L, : la part du secteur k dans I'emploi de la zonesitérée

Yk : la part du secteur d’activité k dans les effeatationaux
k=P-1 1

G= Z(yk *teor ™ Yisr " 1) *E
k=1

L’indice, compris entre 0 et 1/2, est d’autant phlesvé que la spécialisation de la zone est forte.
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FICHE OUTIL

Les préférences des ménages et des entreprises plaulocalisation et I'environnement urbain
L'utilisation des enquétes contingentes

Dans les travaux sur les comportements de localisates ménages ou des entreprises, ou sur
I'impact de politigues publiques (transports cdifsc logement, rénovation urbaine) sur
I'environnement ou le cadre de vie, il est faitelpp des enquétes visant a faire déclarer par les
agents interrogés, la valeur ou les préférencdls gttribuent a différents parametres de qualéé d
I'environnement urbain (ou « aménités urbaines »).

Cette fiche décrit succinctement les fondementguetques enseignements de ces enquétes dites
« d’évaluation contingente » ou de « préférencedadées », utilisées pour estimer la valeur de
biens non marchands.

* % %

La méthode consiste, schématiquement, a interroger directemenréchantillon d’individus (ou
d'entreprises) sur leur consentement a payer poservice, une ameénité, un bien environnemental
en leur soumettant différents scénarios fictifdidés a les aider a formuler cette valeur.

L’échantillon représentatif dépend du type de valpue I'on souhaite évaluer (valeur d’'usage ou
d’existence) : pour une valeur d’'usage, la popoiatnterrogée peut étre restreinte aux personnes
directement concernées.

Le choix dutype d’enquéterésulte d’'un compromis entre colt, représentatigdé I'échantillon et
gualité des données collectées. Les enquétes paspondance sont les moins colteuses, mais
sont caractérisées par un taux de non-réponsesrtampolLes enquétes par interview directe
donnent les meilleurs résultats, mais sont ausglles colteuses. Enfin, les enquétes par téléphone
présentent I'avantage de ne pas étre trop coltetiskavoir un taux de non-réponses relativement
faible ; cependant, elles ne permettent pas untigneement aussi approfondi que l'interview
directe.

Le bien, le service ou le milieu naturel sur legpelte la valorisation, doit étre décrits sans
ambiguité au début du questionnaire ; les persospat ensuite directement interrogées sur la
somme gu’elles seraient prétes a payer grace pd&xde scénarios fictifs destinés a les aider a
formuler ces valeurs. Lescénariospeuvent étre une amélioration (accéder a un siréficier
d’'une amélioration de la qualité d’'un milieu), oneunuisance subie (atteinte a I'environnement
suite a une pollution). Le scénario doit étre dokadi pour éviter de provoquer des réponses sans
signification (valeur nulle ou au contraire trop\@es, dues a un comportement de protestation ou a
la méconnaissance du bien a valoriser). Un bigioritant consiste pour les individus a attribuer la
méme valeur a un bien tres étendu et diversifié dgample I'ensemble des services publics ou des
milieux naturels) et a un bien particulier, sousesnble du précédent (un équipement public donné
ou un espace naturel localisé) : c'lesfifet d’inclusion qui suppose une bonne description du bien a
valoriser en référence a d’autres biens.
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Le scénario doit décrire Isupport de paiemenpar lequel les individus sont supposés payer, de
facon claire pour éviter toute ambiguité, crédipbar éviter les biais stratégiques et acceptables
pour éviter les réponses de protestation, pour, deldoit étre en rapport avec le probleme et
familier aux personnes interrogées. En outre, eltegent comprendre qu'il ne s’agit pas d’indiquer
une valeur générale ou un « juste prix », mais bemu’elles seraient personnellement prétes a
payer. Il convient également d’insister sur le faite le scénario est bien imaginaire, et que les
valeurs que I'on obtiendra seront contingentes scéaario et ne correspondront a aucun paiement
effectif.

Plusieurs mécanismes de révélation des valeursont possibles (enchéres montantes ou

descendantes ; question ouverte ; systéme a la darpaiement ou I'on présente a la personne
interrogée une liste de montants). Pour mieux cengre la logique sous-tendant la formation des

valeurs exprimées, il est nécessaire de disposetatactéristigues socioéconomiques du répondant
(revenu, age, profession, situation de famille, et.Jle mesures de son intérét a I'égard du bien a
évaluer (proximité, fréquentation, ...).

Les questions et lnode d’interrogation doivent éviter certains biais liés au comportenoag
individus. Ainsi, lorsque les enquétés pensent pounfluencer certaines décisions grace a leurs
réponses, ils peuvent répondre de facon stratégibiss stratégique). Dans d’autres cas,
essentiellement dans les interview en face a flscpeuvent attribuer au bien une valeur supérieure
a leur consentement réel dans le but de satisfainguéteur (biais de I'enquéteur). Enfin, le
caractere hypothétique de I'exercice demandé réffidild la détermination par I'enquété de la
vraie valeur gu’il accorde au bien ou a la meswrerylui demande de valoriser. La correction de
ce biais hypothétique passe par une appropriation par I'enquété de rdge qu’on lui propose
grace a une description précise du bien ou de fara& valoriser et du scénario fictif associé.

Les méthodes préférences déclarées permettenbra gei contréler le protocole d’enquéte, et de
s’assurer que la condition «toutes choses égmlesailleurs » soit respectée, ce qui n'est pas
toujours le cas de méthodes fondées sur les coempents révélés (prix hédoniques notamment).

De plus, alors que les préférences révélées peamate mesurer la valeur d’'usage du bien non
marchand auquel on s'intéresse, les préférencelsrdés permettent d’évaluer également des
valeurs de non usage, comme les valeurs d’exist@gme@leur que procure a un agent économique
le fait de savoir qu'un bien existe, méme s'il n'ampas l'usage). Les méthodes de préférences
révélées donnent donc un minorant de la valeuletdiabien non marchand.

FICHE OUTIL : L'évaluation contingente 183



FICHE OUTIL

La méthode des prix hédonistes appliquée au marchs logement

La méthode des prix hédonistes permet d’analysprixeglobal d'un bien hétérogéne, comme un
logement, en fonction de I'impact de chacun deasgbuts, en particulier celui des caractéristgjue
environnementales. Cette analyse permet de dé&e®iprix implicites pour ces attributs pouvant
servir in fine :
3. ala construction d’'indices de prix tenant caemghe la variation de la quantité ou de la
qualité des attributs du logement ;
4. al'estimation de la structure de la demand®gdement des ménages, nécessaire a
I'évaluation des conséquences en termes de bienebtine variation de prix ou de qualité.

La méthode des prix hédonistes est néanmoins etifisésque exclusivement pour estimer des prixribats non
marchands, en un point particulier d’équilibrerenine offre et une demande, car I'estimation dgsathdes (ou des
élasticités) est tres difficile a mettre en oeuvre

1.Fondements théoriques de la méthode
1. La fonction de prix hédonique

Connaitre le fonctionnement théorique du marchidgement tel qu’il est modélisé en
microéconomie permet comprendre la mise en ceuvedenation des prix implicites qui
en dérivent.

On suppose que les consommateurs disposent d’enudéwt et consomment un bien
composé d’un vecteur Z de J caractéristiques @ertent) de prix P(Z) et un bien
composite Y. Les préférences des ménages sonsegppées par une fonction, la fonction
d’utilité, dépendant des quantités des différetittbats, Z , et du bien composite, Y,
consommees ainsi qu’un ensemble de paramétresyébsmi non, caractérisant les
préférences.

On peut dériver de la fonction d’utilité le consament & payer pour un logement en
fonction de ses caractéristiques, compte tenuvknreet d’'un niveau d’utilité donné pour
le ménage; on obtient la fonction d’enchére. L& pat €gal, en tout point, a I'enchére
maximale offerte par des différents types de méndgedérivée de la fonction de prix
hédoniste par rapport a un attribut du logemeriguella propension marginale a payer
pour cette caractéristique.

Si le consommateur a un comportement économiqueragonnel (maximisation de

I'utilité sous contrainte budgétaire), il choisitrslogement de fagcon a égaliser la dérivée de
sa fonction d’enchere par rapport a une caradguistdu logement et le prix correspondant.
L’observation de ce prix permet ainsi d’obtenir dgermations sur les préférences du
consommateur (uniquement en ce point ou il esthénisseur le plus offrant).

Pour compléter le modele, il est nécessaire d’qupli la formation du prix et donc de
modéliser également le c6té « offre » du marchésuppose généralement que les
producteurs sont « preneurs de prix », ce quifsgggu’il n’ont pas de pouvoir de marché.
Ceci conduit & I'égalisation du prix hédonique alGtanarginal de chaque caractéristique. A

FICHE DE TRANSFERT La méthode des prix hédonistespiguée au marché du logement

184



I’équilibre la fonction de prix hédonique égalisedemande et I'offre de chaque type
d’attribut.

Toutefois, certaines spécificités du marché durmey® ne s’accordent pas avec cette
représentation théorique simplifiée :

5. le marché du logement implique une rechercha gart du consommateur pour collecter de
I'information sur les caractéristiques du biensélrapproche ainsi de marchés sur lesquels
il doit y avoir « appariement » (comme le marchérduail) ;

6. les marchés du logement sont intrinséquementatisés » : les logements incluent des
guantités variables de surfaces fonciéres et peaséles localisations spécifiques. Il faut
donc considérer également les caractéristiquesrggiglues du logement qui, lorsque
toutes les autres ont été prises en considérdtiohdépendre la fonction d’enchéres des
codts de transport ;

7. les marchés du logement neuf et du logemeneamEuvent appeler des modélisations
différentes.

8. on sait identifier et caractériser objectivemsrdcun des attributs, ce qu’on traduit en disant
gu’il existe une nomenclature des attributs.

9. L’offre de logement est diversifiée et contiraide consommateur trouve sur le marché la
combinaison d’attributs de son choix.

10. Il n’y a pas de codt de transaction ni de grotd d’'information et I'ajustement sur le
marché est instantané.

2. La structure de la demande et I'analyse des ebéhéfice

L'un des objectifs de I'analyse hédonique est damendre la structure de la demande de
certaines caractéristiques du logement afin degarév réaction du marché du logement a
certains changement et de fournir des évaluatiereodts et bénéfices associés. Il convient
donc de bien cerner les conditions sous lesquetits analyse permet de tirer des
conclusions pertinentes en la matiere.

La représentation de la « demande » de logemestasieurs difficultés dans le cadre du modéle
hédonique. La présentation du choix du consommaieuir se faire sous deux forme:

11. une fonction de demande fonction des prix eteshenu (appelées dans la suite fonction de
demande linéaire) permettant de dériver facilendest élasticités ; cependant elle suppose
une contrainte budgétaire linéaire ce qui n'estIpasas si la fonction de prix hédonique
présente des non linéarités;

12. une fonction du revenu et des parametres tintdion de prix hédonique (appelée dans la
suite fonction de demande hédonique) qui n’est«parificiellement » linéarisée et permet
d’avoir une meilleure description de la réponsemdésages a un changement de la fonction
de prix ; cela nécessite toutefois I'usage de maxsdabn linéaires dans I'estimation.

Sheppard (1998) analyse les problémes posés pilisdition de demandes linéaires :

13. probleme de corrélation entre les variableprdeet le terme d’erreur dans I'estimatidas
fonctions de demande, ce qui conduit a des estimmbgaisés et inconsistants ;

14. la demande estimée est celle qui représemen@ortement de ménages dont la contrainte
budgétaire est linéaire différent de celui desagés dont la contrainte budgétaire est non
linéaire ;

15. les élasticités calculées a partir de la demdimaire sont biaisées et faussent I'analyse
codts-avantage ; elle sous-estiment notammenthstifution entre attributs du logement et
autres biens .
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En outre, la demande de logement ne posséde paméew propriétés que les fonctions de
demande conventionnelles du fait de I'endogénaitéhbix de localisation. Ce probléme provient
notamment de I'endogénéité des prix : un ménage gpondre a une augmentation de prix en
modifiant non seulement la surface consommeée nuais &a localisation.

En théorie il est néanmoins possible de déduirbotiservation des choix des ménages et des prix
hédoniques, les paramétres de la demande desuttdin logement La principale difficulté a
surmonter est la complexité des méthodes a mettewere pour tenir compte de la non linéarité
de la contrainte budgétaiet de I'endogénéitdes prix.

2. Mise en ceuvre de la méthode
1. Estimation des fonctions de prix hédonistes

L’estimation des prix hédoniques souléve plusigypes de difficultés liees notamment a l'usage

de données en coupe transversale : spécificatiomatiele, colinéarité, hétéroscédasticité et non
normalité du terme d’erreur...

Le choix de l'approche a adopter doit tenir comgés sources de données disponibles et des
objectifs de I'étude. Les modeles paramétriques Issmplus couramment utilisés :

Les formes fonctionnellesutilisées dans I'approche paramétrique ont évaadant de formes
simples (linéaires ou logarithmique) vers des farmelus complexes et plus flexibles
(transformation Box-Cox). Le choix du modele datfender plus sur un critere de stabilité des
parametres estimés plus que sur la miaximisationR&luL'utilisation de formes flexibles ne
dispense pas de respecter certaines contrainteséap par le modéle théorique sous-jacent comme
la convexité de la fonction de prix.

Le choix des variables explicativescompte tenu de I'importance du role de la |szlon,
géographique soulignée dans les modeles d’éconaninéne, le modele doit contenir des variables
permettant de caractériser la zone géographiqueeul étre nécessaire d’identifier précisément la
localisation lorsque I'environnement varie forterndiun point a l'autre du territoire étudié.

La colinéarité est un probleme inhérent a l'estimation de fomgtiale prix hédoniques: la
proximité des préférences des consommateurs eindnme limité de technologies de construction
disponibles entrainent une faible variabilité d#sbats observés. Pour surmonter cette difficulté,
la meilleure solution est I'obtention de plus dénhation ou le recours a une base de données plus
riche. Il est également possible d’incorporer defdrmation ne provenant pas de I'échantillon
(comme des données sur les codts de construction).

La prise en compte de l'autocorrélation spatialanes également de produire des résultats plus
robustes.

2. Estimation de la fonction de demande d’attribuda logement

Le probleme soulevé par cette estimation ayant fdecylus d’attention est celui posé par
I'endogénéité des prix qui, s’il n'est pas prisampte, conduit & des estimations biaisées. Itn’es
toutefois pas de méme nature ici que dans l'esibmatonjointe de parametres d'offre et de
demande qui se résout par I'estimation d’équatsamsiltanées.

Lorsqu’on utilise des données individuelles, lauoh est I'utilisation de variables instrumentales
Ces variables sont choisies de fagcon a étre soffireant corrélées aux variables explicatives mais
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non corrélées au terme d’erreur (nouvelles varsable transformations des variables déja présente
dans le modele).

Certaines études utilisent la zone géographiqueneornstrument, considérant ainsi que les
marchés sont différents d’'une zone a 'autre.tlbésrs fait I'hnypothese implicite que la structute

la demande est identique sur les différents maiCké&e approche peut étre source d’'une erreur de
spécification : si les ménages peuvent choisir daredle zone ils veulent habiter, cette variable es
endogéne et ne constitue pas un instrument vatideoutre, il existe peu de bases de données
comparables sur un nombre importants d’aires uésain

Cheshire et Sheppard (1998) suggerent d’utilisenrae instrument les prix moyen par attribur
payés par des ménages « similaires ». Cette pr@xipouvant étre géographique ou appréhendée
en termes de caractéristiques choisies par lesgaémqour leur logement.

Spécification :on rencontre trois approches dans la littérature :
3. estimation d’'une fonction de demande non liré&iplausible » dépendant du revenu du
ménage et des prix hédoniques ; c’est la moingefiab
4. estimation d'une structure de demande dérivémed’fonction d’utilité ou de dépense
explicitée ;
5. utilisation d’'un systéme de demande dérivé diametion flexible de dépense (comme le
« Almost Ideal Demand System »)

Une approche alternative pour valoriser les attsilolu logement consiste a développer un modéle
multinomial de choix discret appliqué au logem@vitFadden 1977) dans lequel 'augmentation

de la probabilité de choix d’un logement particuireuite par I'accroissement d’un attribut apporte

une information sur la valeur que le ménage attaclhet attribut. Ce type de modéle évite les

difficultés liées a I'endogénéité des prix et asfgécification de la demande mais impose en
contrepartie certaines contraintes sur la natusgdeférences des ménages

Références :

SHEPPARD S., 1998Hedonic Analysis of Housing Markets

ROSEN S., “Hedonic prices and implicit markets: daret differentiation in pure competition”,
Journal of Political Econom\82 (1), 1974.

Documents liés :

Fiche étude :

CAVAILHES J., « Le prix des attributs du logementEconomie et Statistiquen® 381-382,
2005http://www.insee.fr/fr/ffc/docs_ffc/es381-382e.pdf

Impact de la couverture de I'Autoroute Al sur lesahés fonciers et immobiliers
Ligne de tramway Saint-Denis Bobigny et marchés aiifiers

Fiche outil :
« La méthode d’évaluation contingente »

Synthése :
« Les déterminants de la localisation des ménages »
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FICHE OUTIL

Les différents zonages statistiques utilisés pdandlyse des territoires

Source : INSEE

AIRE URBAINE

Le zonage en aires urbaines est construit a phasirunités urbaines et des déplacements domicile-
travail pour mesurer l'influence des villes et gigtier I'espace a dominante urbaine de I'espace a
dominante rurale. Il permet notamment de prendreocempte le phénomeéne de péri-urbanisation en
s’appuyant sur I'attractivité en termes d’emploi.

DEFINITION

Uneaire urbaine est un ensemble de communes d'un seul tenantsesalavegconstitué par un
pble urbain et par une couronne périurbaine

Cette derniére est formée de communes rurales dasi du découpage en unités urbaines) ou
d'unités urbaines dont au moins 40 % de la poulatsidente ayant un emploi travaille dans le
pble ou dans des communes attirées par celui-aoleonne périurbaine est construite a partir d'un
processus itératif. On effectue quelques correstifimales pour éliminer les communes isolées
géographiquement et pour inclure les communes edeta Cependant, il peut arriver qu’une aire
urbaine se réduise au seul péle urbain.

Les aires urbaines ne prennent en compte aucune lauite administrative que les communes.
Pour la définition des aires urbaines des pélestdiliers, dont une partie de I'agglomération est
située a I'étranger, sont comptabilisés les fludeatination de la partie étrangere de I'unité urbai
pour déterminer les communes appartenant a la eoearpériurbaine. Cependant les fichiers ne
concernent que la partie francaise de ces airesnab transfrontaliéres.

Po6le urbain

Un pdle urbain est une unité urbaine offrant aunsmd 000 emplois et n'appartenant pas a la
couronne périurbaine d'un autre péle urbain.

Couronne périurbaine

Ensemble des communes de l'aire urbaine a I'exciut@ son pdle urbain.

Communes multi-polarisées

Communes rurales et unités urbaines situées harsides urbaines, dont au moins 40 % de la

population résidente ayant un emploi travaille dalasieurs aires urbaines, sans atteindre ce seuil
avec une seule d’entre elles, et qui forment alles an ensemble d’'un seul tenant.

Espace a dominante urbaine
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Ensemble des aires urbaines et des communes nhalifges. Il peut également se définir comme
I'ensemble des espaces urbains.

Espace a dominante rurale

Ensemble des communes n’appartenant pas a I'espdominante urbaine. Dans cet espace on
définit des aires d'emploi de I'espace rural.

Aire d'emploi de 'espace rural

Une aire d’emploi de I'espace rural est un enserdbleommunes d'un seul tenant et sans enclave,
constitué par un péle d’emploi de I'espace rurabat sa couronne. Cette derniére est formée de
facon similaire a celle des couronnes périurbaines.

Pdle d'emploi de I'espace rural

Communes (ou unités urbaines) n’appartenant paspakce a dominante urbaine comptant 1 500
emplois ou plus.

Couronne d'un pble d'emploi de I'espace rural

Communes (ou unités urbaines) n'appartenant pasgekce a dominante urbaine dont 40% ou plus
des actifs résidents travaillent dans le restéaite Id’emploi de I'espace rural

Autres communes de l'espace a dominante rurale

Communes (ou unités urbaines) n'appartenant nesgpédce a dominante urbaine ni a une aire
d’emploi de I'espace rural.

ESPACE URBAIN
Un espace urbain est composé d’aires urbaineseataemunes multipolarisées qui s’y rattachent.
DEFINITION
Ensemble d'un seul tenant de plusieurs aires ugba@t des communes multipolarisées qui s'y
rattachent. Dans I'espace urbain multipolaire giess urbaines sont soit contigués, soit relieé®en
elles par des communes multipolarisées. Cet edpate un ensemble connexe. Un espace urbain

composé d’une seule aire urbaine est dit monomolair

N.B : Une aire urbaine est composée d’'un podle urbaie saccouronne périurbaine.
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UNITE URBAINE

La notion dunité urbaine repose sur la continuité de I'habitat : est cong&idgeomme telle un
ensemble d’'une ou plusieurs communes présentantamiuité du tissu bati (pas de coupure de
plus de 200 metres entre deux constructions) eptasmhau moins 2000 habitants.

DEFINITION

La notion d'unité urbaine repose sur la contindegél'habitat. Une unité urbaine est un ensemble
d'une ou plusieurs communes dont le territoirepastiellement* ou totalement couvert par une
zone batie d'au moins 2 000 habitants. Les unitégines sont redéfinies a l'occasion de chaque
recensement de la population.

(*) : si plus de la moitié des habitants d’une came vivent hors de la zone bétie, la commune
n'appartient pas a l'unité urbaine.

Dans cette zone batie, les constructions sont &épate leurs voisines par 200 métres au plus. Le
calcul de I'espace entre deux constructions eggrande partie réalisé a partir de photographies
aériennes. Il ne tient pas ne compte des coursidieaersés par des ponts, des terrains publics
(jardins,cimetiéres, stades, aérodromes...), niekegihs industriels ou commerciaux (usines, parcs
de stationnement,...).

Une méme unité urbaine peut s'étendre sur deuxlasieprs départements, et déborder des
frontieres nationales. Dans ce cas, on n'a ici lgugartie francaise de ces unités urbaines
transfrontalieres. Si la zone béatie se situe saragule commune, on parlerauvilée isolée Dans le

cas contraire, on a une agglomération multicommun&our chacune des agglomérations
multicommunales, on a défini un "centre". Il s'aditin ensemble composé d'une ou plusieurs
communes entieres déterminé comme indiqué ci-desSdwne commune représente plus de 50 %
de la population de l'unité urbaine, elle est setlle centre. Dans le cas contraire, toutes les
communes qui ont une population supérieure a léiéndé celle de la commune la plus importante,
ainsi que cette derniére, sont villes centres.d@amunes urbaines qui ne sont pas villes centres
constituent ldanlieuede I'unité urbaine.

Communes rurales

Lescommunes ruralessont celles qui n‘appartiennent pas a une unitgéingb

ZONE D’EMPLOI

Une zone d'emploi est un espace géographiquetéridar duquel la plupart des actifs résident et
travaillent.

DEFINITION
Les zones d’emploiont été définies en 1983. Effectué conjointememtliiasee et les services

statistigues du Ministere du Travail, le découpagezones d‘emploi constitue une partition du
territoire adaptée aux études locales sur I'emgtigsion environnement.
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Les déplacements domicile-travail constituent laiakde de base pour la détermination de ce
zonage. Le découpage respecte nécessairemennitslirégionales, et le plus souvent les limites
cantonales (et dona fortiori départementales). Il était recommandé de ne pas de zones
réunissant moins de 25000 actifs. D’autres varg@able été prises en compte pour que la zone ait
une signification économique, notamment les migreti définitives, la nature de [lactivité
économique dominante et I'accés de la populaticngaands équipements.

Les critéres de définitions ont été initialemerfirdé suite a une circulaire du Ministére du Travai
du 23 septembre 1982, et le zonage a été révid®®h suite aux résultats du recensement de la
population de 1990. On pourra trouver par aillélm@nes d'emploi 1994", qui désigne le méme
découpage.

Bien que ce zonage soit avant tout un zonage détad zones d ‘emploi ont de fortes implications
économiques et financiéres et constituent de phuples un cadre de référence pour les acteurs
locaux de I'emploi et de la formation.

Elles ont notamment été utilisée lors de la préparalu IXeme plan et de certains plans régionaux
et contrats de plan Etat-Région en 1988 et 1989.

La France métropolitaine est découpée depuis 19B4& zones d’emploi.
NE PAS CONFONDRE
La notion debassin d’emploi est souvent utilisée de maniére générique poumidéfaire

d’'influence d’'un pble économique particulier. Etlerrespond a un découpage plus fin des zones
d’emploi. Parfois, un bassin d’emploi corresponda&ment a une zone d’emploi.
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FICHE OUTIL

Définitions et délimitations des pbles d’emploi

L'organisation et le fonctionnement du territoimntsfortement déterminés par la localisation de
I'emploi, en particulier sa répartition entre pél&€glon la problématique analysée, la notion de
pbles peut étre traduite differemment : l'impacbr@m@mique d’'une zone conduira a privilégier

davantage I'approche concentration des emploiss @oe I'analyse de son fonctionnement mettra
plus précisément I'accent sur I'aspect polarisatimale.

Cette fiche a pour objectif de préciser les débng du concept de « pdles d’emploi » les plus
couramment utilisées.

1. Plusieurs concepts utilisés par I'lnsee

La notion de pbles d’emploi ne semble définie dgofahomogéne sur I'ensemble du territoire
gu’en restriction a I'espace rural.

e Lespdles d'emploi de I'espace rurakont constitués par les communes, ou les unitesned,
n'appartenant pas a I'espace a dominante urbaigereptant 1 500 emplois ou plus. Avec leurs
couronnes, ils constituent des aires d’emploi depace rural définies de facon similaire aux aires
urbaines. Ces définitions s’inscrivent dans la noctagure plus large du Zonage en Aires Urbaines
et aires d’'Emploi de I'espace Rural (ZAUER)

Le pdle urbain peut étre assimilé a un pdle d’emploi dans la meesu il correspond a une unité
urbaine offrant au moins 5 000 emplois et n'apparie pas a la couronne périurbaine d'un autre
péle urbain.

by

e L’Insee est parfois amené a identifier ponctueiemdes péles d’emplois pour ses études
locales. Les travaux réalisés privilégient le asvent une approche combinant plusieurs critéres.
A titre d’exemple, I'Insee Rhone-AlpEsdéfinit six pdles d’emploi dans Saint-Etienne, qui
regroupent un certain nombre d’fign fonction du nombre et des caractéristiquesdgsois. En
premier lieu, les IRIS susceptibles d'apparteniura péle d’emploi ont été sélectionnés en
combinant trois critéres. lls doivent atteindrenamins I'un des trois seuils suivants : 1 600 engloi

5 300 emplois au kfmou taux d’emploi de 2 (un taux d’emploi supéri@ut signifie que I'IRIS
offre plus d’emplois qu’il ne compte d’actifs oc@gprésidants et donc qu’il attire des actifs venant
de l'extérieur). lls ont ensuite été regroupés érep d’emploi, en fonction de leur contiguité
géographique et de leurs caractéristiques econ@wi@@ctivites dominantes et sur-représentées).
Cette méthode prend en compte le critere denségmloi qui se justifie en infra-communal en
milieu urbain. Ellemobilise le critere taux d’emploi et donc la notidiattractivité. Les trois
critéres retenus sont combinés selon une relatigiglie : au moins un des trois seuils doit étre
atteint.

Les limites de pbles se fondent non seulement swohtiguité géographique mais aussi sur les
caractéristiqgues économiques, ce qui assure utereecohérence au pble.

18 "espace a dominante urbaine regroupe I'ensemtsailes urbaines (pdles urbains + couronnes péineb) et des
communes multipolarisées.

Voir http://www.insee.fr/fr/nom_def_met/nomenclaturesa@ges_etudes/doc/au.htm

19 a Lettre n°33 janvier 2005

?ris, au sens de I'Insee : llots regroupés pdnfdtmation statistique
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2. Des pobles définis d’aprés la répartition des enhqis

L’évolution de la structuration spatiale reste lééka transformation de ses péles, en particuksr d
pbles d’emploi. Pour observer les phénomenes decoration de 'emploi vers les centres puis de
desserrement progressif vers la périphérie, ilipakcessaire de faire émerger de vrais « coeurs »
concentrant un grand nombre d’emplois. L’examenl’éeolution de ces pbles permet de voir
comment les relocalisations sectorielles localesjoent le territoire.

Les deux méthodes de construction de pbles coregntactivité sont présentées ci-dessous.

2.1 Construction des pdles par la méthode des «pnatures urbaines »

Dans son travail de th&eportant sur la périurbanisation et la polarisatites emplois, Frédéric
Gilli propose une méthode pour découper I'espamacitien autour de pbles concentrant I'activité.
La méthode retenue permet d’approcher le découpégeurbain.

« Si plus les villes sont grandes plus elles santcdances d'étre multipolaires, I'étude du cas
francilien montre la complexité du processus. zéxurbanisation » des emplois est a la fois une
dilatation de la zone dense, um®larisation dans quelques communes de lointaine banlieue et
aussi urétalementgénéralisé a tous les espaces périphériques. »

L'étude menée sur la région urbaine de Paris appantéclairage nouveau sur les modalités du
desserrement de I'emploi francilien entre 1975 @91 en particulier a travers l'analyse de la
répartition spatiale des emplolsa périurbanisation est presque pour moitié paarigpour moitié
étalée.

Emergence de péles par la méthode des « températararbaines » :
L'objectif de la méthode est de faire émerger lesics de chacun des pdles et non pas les bassins
gu’ils polarisent.

« L'impact d’'une concentration locale d’emplois st'as nécessairement contraint par les limites
administratives et le processus de polarisationp@sg en retour une certaine diffusion du
dynamisme autour du point central. Nous partonscdeon du principe que linfluence de la
localisation d’une importante quantité d’emploigegsent dans les espaces voisins.

C’est sur cette base que nous avons décidé déatilisn pas un emploi communal, mais une emploi
lissé, suivant une méthode qui s’apparente a deleempératures urbaines

Un pole est usuellement défini comme un ensembdspdices contigus qui dépassent tous un
certain seuil et sont groupés autour d’'un centidujusoit dépasse un autre seulil, soit correspond
tout simplement au maximum observé localement. »

L'utilisation de zonages communaux débouche cepensla un premier probléme puisqu’il n’est
pas possible de différencier analytiquement deudespjdintifs. Pour y parvenir, nous effectuons un
lissage a 5 km sur les valeurs d’emploi communal,udélisant un pavage de la RUP fait
d’hexagones de 350 m de coté c’est-a-dire une m@aseommunale. Nous utilisons la méthode des
noyaux avec la fonction bi-weight qui permet d’ahitepour chaque point de I'espace une valeur
lissée de I'emploi.

Aux endroits ou la densité lissée atteint un maxmuon considere qu’un pble existe
potentiellement et que les hexagones voisins appadnt a ce pble. Tout I'espace étant
potentiellement attribué, nous sommes amenés aidééux seuils : des maxima en deca desquels
un pic ne sera plus considéré comme suffisammaepttritant pour caractériser un pole ; des minima
pour ne pas étendre un péle a des communes trogepses.

2L « Choix de localisation des entreprises et périuibation des emplois thése Frédéric Gilli, Mai 2004
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Dans la RUP, ce découpage fait émerger 132 polagiifma locaux) que I'on regroupe en 9 classes
selon leur densité en 1999.

Repartmon des emplois dans 4.,
la région urbame de Parls en 1999 Ilssage a 5 km
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2.2 Des poles définis selon la concentration derijfdoi dans les centres

Dans son travail de thése, Cyril En&lltprécise que les analyses de densité par les emdél
monocentriques ne refletent qu'une partie de lditééarbaine. A un centre unique, il préfere
substituer une série de pbéles se localisant enrdgedes parties les plus centrales. Dans le cas
dijonnais, le LATEC (laboratoire d’analyse et teicjues économiques) a pu montrer le
polycentrisme au niveau des emplois.

Les différentes méthodes d’identification des pahemtrent que le choix des seuils modifie
considérablement le nombre de centres identifiés.

Différentes méthodes d’identification des pdles diaploi utilisant des seuils :

Cyril Enault retient la définition du péle suivante le lieu de concentration d’activités produesy
dont la formation résulte de I'équilibre des forcesmtrifuges poussant a la dispersion et des forces
centripétes allant dans le sens de leur regroupegéagraphique », définition synthétique donnée
parC.BAUMONT, J.LE GALLO, P.H.DERYCK et H.JAYET (2002)

W.COFFEY et R.G.SHEARMUR (1996) regroupent en sitégories les méthodes d’identification
des poles utilisant des seuils :

1. une premiére utilisée par T.FUJII et T A HARTSRIO (1995) fixe des seuils de 1000
emplois dans chacun des trois secteurs suivaatsarhmerce, la finance et les assurances et
services (incluant hoétels, divertissements, édonatiservices médicaux et services
d’affaires)

2. une seconde, plus complexe, envisagée par McALDNet PRATHER (1994) utilise les
résidus du modele polycentrique, et considere gmsiles développements des centres sont
indépendants les uns des autres ;

3. une troisieme repose sur le ratio emploi/popatafFORSALL et GREENE (1997)) ;
4. La plus connue, proposée par GUILIANO et SMALL991) combine les densités

d’emplois D avec un seuil d’'emplois E. Cette méthad été reprise par SONG (1994),
SMALL & SONG (1994) et BOGART & FERRY (1999) suivianne version légerement

22 « Vitesse, accessibilité et étalement urbain — Anadysmplication a I'aire urbaine dijonnaise $hése de Cyril
Enault, novembre 2003
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modifiée. Un pble d’emploi est alors « une zoneuauensemble de zones contigués dont
I'emploi est supérieur d’'une part a un seuil dokregt, d’autre part, a I'emploi des zones qui
I'entourent. »

5. Une cinquieme propose de sélectionner les certidonction d’'un ratio entre emploi total
et résidents travailleurs combiné a un seuil d@npCOFFEY et SHEARMUR 1999-
2000).

6. La sixieme méthode, développée par C.BAUMONF.BOURDON (20013 utilise deux
criteres comme certaines méthodes précédentesavar d'emploi total et la densité
d’emploi.

Encadré : cas dijonnais

C’est la sixieme méthode qui a été retenue. Le cHoixatio a été écarté car il apparait moins pemti en raison du
découpage en IRIS des zones. Les seuils ont é@gaéune analyse statistique de la distributianeseplois de fagon
a ce que les centres regroupent plus de 50 % miglié et ont conduit & retenir une densité de 2emPlois par krh

Concernant le cas dijonnais, il faut noter que letwix de la densité est justifié : les IRIS sont tiedifférents par le
volume d’emplois qu'ils offrent et leur superficie.

« Par une analyse statistique de la distributianataplois, les auteurs de I'étude sur le dijonnaispu montrer qu'il
était nécessaire de retenir le seuil de 1600 esploil990 pour que les centres regroupent plug ée &u total (choix
défini a priori) et 1400 en 1999. A partir de cekt retenue une densité de 10 emplois par acré fseposé par
GUILIANO et SMALL 1991 équivalant a 2470 emplois pan3. Avec le premier critére, en 1990, on dénombre
total de 11 zones dont seulement 5 répondent axiéare seuil de densité. Les six autres zones satiafan critere de
ratio emploi-population supérieure a 1, chiffre gaisse & 4 en 1999. En regroupant I'ensemble dess zom poles
d’emploi, on retrouve en 1990 et 1999 cing ensemble

Cette méthode permet d’affirmer que I'agglomératéhjonnaise a connu entre 1990 et 1999 une déctratien

progressive des emplois du centre vers la périghétiprincipalement en direction des nouveauxspdlemplois que
sont la zone Acti-Sud de Marsannay-la-Cote et &tipr de la Toison d’Or. »

3. Des méthodes de définition de pdles d’emploi priegiant I'attractivité

3.Identification de pdles dans I'analyse du poly¢esme urbairf*

L’'analyse du polycentrisme urbain, qui nécessitedtéier I'existence d’'une forte polarisation vers
un nombre limité de points, renvoie nécessaireradatquestion de l'identification des péles. Les
criteres les plus couramment retenus pour la digfinide pdles sont relatifs au volume et a la
densité d’emploi. La référence a la mobilité essplare mais se justifie dans la mesure ou lespdle
représentent des espaces privilégiés d’attraction.

Dans l'analyse citée, la méthode de définition p@es repose exclusivement sur I'attraction des
flux domicile-travail intra-urbains et la contig@itElle comporte deux phases et s’appuie sur un
découpage communal de sept aires urbaines.

« Dans un premier temps, nous repérons les comnpérgshériques les plus attractives pour les
migrants, que ces derniers résident au centre quegphérie. Concrétement, nous sélectionnons
I'ensemble des communes qui attirent 85 % de cgsamis.

Dans un second temps, étant donné que les commeteasies précédemment forment des groupes
de communes contigués ou proches, nous avons fiemgobles de sorte qu'ils soient cohérents en
termes de déplacements domicile-travail, c’estra-dque les flux de migrants intra-pbles soient

23« Centres secondaires et recomposition économiga@spaces urbains : le cas dijonnais 1990-1998 »,
journées de la proximité nouvelles croissancesreitdires 13-14 dec 2001 Paris

4 « Permanence des formes de la métropolisation Bétdde.ment urbain » - Dominique Mignot/LET, Anne
Aguiléra/INRETS, Daniéele Bloy/LET - Rapport pour 'ADENE34
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maximaux. En effet nous avons constaté dans tdegesires urbaines I'existence de relations
privilégiées entre des groupes de communes prodhest-a-dire que pour ces communes la
majeure partie des migrants périphériques travdidies une autre commune du groupe. Il existe
€galement des frontiéres nettes c’est-a-dire qu& demmunes voisines peuvent n’avoir que trés
peu de relations de ce type, ce qui signifie gegelppartiennent a des péles différents. Nous avons
donc procédé par regroupements successifs, eneagtépas a pas aux communes du groupe des
50 % les communes contigués ou proches dés loedlegisatisfont au critere de maximisation des
flux intra-p0les.»

Dans I'ensemble des 7 aires étudiées, la polavisast importante puisque moins du quart des
communes de la périphérie capte 85 % des migrgats an emploi situé en périphérie.

3.2 Identification de péles par I'analyse des saddie déplacements domicile-travail

Le solde des migrations alternantes (domicile/itavaesuré a I'échelle de la commune permet

d’identifier les principales communes poéles d’emploest donné par la différence entre le nombre

d’actifs qui entrent travailler quotidiennement gdd& commune et le nombre de ceux qui en sortent
pour le méme motif.

Cet indicateur, selon lI'importance de son excédemtsure |'attractivité de la commune en terme

d’emploi. Il correspond au minimum de déplacemesdtsessaire (entrées) pour assurer l'activité de
la commune, c’est-a-dire pour pourvoir tous sesleisipll mesure également le solde entre le

nombre d’emplois offerts localement et le nombractifs résidants ayant un emploi, et peut étre
analysé en valeur absolue comme relative (par rappa actifs).

Aire urbaine de Toulouse

Solde des migrations alternantes (avettes) Taux de solde des navettes

0 JEN-INSEE-Ceru

-
!

Ellcme ks

Source :RP1999

% « Quelle est la mobilité quotidienne des perserdans les agglomérations ? », Les dossiers durgnoge Acteur
(www.certu.fr/actedr- Les rapports d'études, Certu-2004
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3.3 Identification de podles par la prise en comptes principaux flux de déplacements

L’analyse des flux de déplacements domicile-tragatte communes permet d’identifier celles qui
participent le plus a la polarisation des déplagemeet par conséquent de déterminer les
principaux péles attractifs ou pbles d’emploi. Pagla, on peut sélectionner les communes
émettrices des plus gros flux, a hauteur de 50 %50 du total de l'aire par exemple, et regarder
guelles sont les communes de destination (lieusralail). Ces pbles d’emploi ainsi déterminés
présentent un intérét particulier en terme d’arealyss transports puisqu’ils générent les plus forts
déplacements.

On peut par ailleurs faire varier les seuils retepaur vérifier si la polarisation est forte, c*ast
dire toujours concentrée sur les mémes poles ocoatraire dispersée. Une observation dans le
temps peut aussi informer sur le renforcement d#sspou, inversement, sur une plus grande
dispersion.

Aire urbaine de Toulouse :
Communes a l'origine des principaux flux domiciavail et pbles de destination

Source : RP1999

Conclusion

Des méthodes d’identification des pbles d’emploi tiérentes selon les problématiques :

Pour individualiser des poles d’emploi ou de popaoig il existe principalement deux grandes
classes de méthodes d’identification :
- une premiere que I'on peut qualifier d’exogéenei, sjappuie sur les caractéristiques d’un
centre économique : on définit alors les différexgtstres par des statistiques ponctuelles ;
- une seconde, endogéne, s’appuie sur les casditigds d’influence.
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FICHE OUTIL

Accessibilité : définitions et mesure

L’accessibilité est la capacité d’atteindre plusmains facilement les équipements ou activités
(aménités) pour les habitants de I'espace urbain.

On distingue quatre principales méthodes pour laumeede I'accessibilité, correspondant toutes a
un « esprit » différent, selon que I'on veut mettaecent sur 'adéquation répartition des aménités
répartition de la population, mesurer I'égalité deances d’accés aux aménités, etc.

1.L’accessibilité comme mesure d’un éloignemelisource Insee)

L'approche la plus simple a mettre en ceuvre pouandaure de I'accessibilité consiste a I'envisager
comme la mesure d’un éloignement aux aménités déreas.

L’Insee, dans son inventaire communal, a défifolghement aux équipements comme la distance
moyenne de la commune considérée aux 36 équiperdentgférence (également définis par
I'Insee).

Niveau d'équipement des communes et éloignement aux équipements

©
923
@
=
2
)
i
]
O
%] ex /
w :
= “Ferney-
© i { < oltaire
i s, N7 5 "
Thois$By  chatilion- -, EN- ;
/ sur;Chalaronne ;
N Bellegarde-
i unValserine
( gkl " :
illarss Lof > i i
7 »~JesyDomb‘és A;:ﬁbenetgj i Niveau d’équipement
Traveds e ~% - €en-Bugey Nombre de commerces et de services présents
Lo AP :
1 g Mexini surlacommune sur un total de 36 équipements
8] de référence (voir tableau dela page 2). Iin'est
iri pas tenu compte du nombre de commerces de
chaque type installés sur la commune.
Eloignement
Distance moyenne dela commune aux 36 équi-
pements de référence. Si la commune possede
un équipement, ses habitants sont dits « des-
servis sur place » et la distance est alors égale a
Niveau d'équipement Eloignement des 0 km. Plus un équipement est rare, moins il
(o ge 3 equipements pesera dans le caleul de I'éloignement : une
96 | | plus de 7 km commune qui apparait trés éloignée des équi-
1i £ 4653 7km pements l'est donc avant tout des commerces
! i les plus courants.
Tk de0a5km
- Limite cantonale

Figure 1 : exemple de mesure de I'éloignement aux @igements sur I'Ain, d’apres le n°® spécial d'avril1999 de la
lettre d’info de I'Insee Rhone-Alpes

Cet indicateur ne tient pas compte de la densi® @gipements, et donc de loffre totale
disponible, mais donne une premiére idée simplialee des facilités d’accés aux équipements.
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2. Le modele gravitaire

La mesure de l'accessibilité selon un modéle gaaeits’appuie sur la définition des modeles
gravitaires au sens physique du terme.

Cette méthode mesure un potentiel d’opportunitésngpeut atteindre dans I'ensemble de I'espace
urbain, pondéré par une fonction de résistancealiégéplacement entre une zone d’origieéune
zone de destination Cette fonction de résistance traduit I'effort giat fournir I'individu en se
déplacant pour atteindre une activité dont il aobes

Le modéle gravitaire simple est de la forme suiwdhtansen (1959)) A = ZOJ. xd; -

J
Avec : i estla zone de localisation de l'individu (ou grew’individu) ;
j est une zone de destination du déplacement réeisén individu de i ;

O, est le volume d’'opportunités localisées dans feate destination j ;
d; estla distance du déplacement de I'individu efrégine i et la destination j ;

a est un coefficient représentant la résistanceldplacements en fonction des distances.
L’accessibilité A mesure I'ensemble des opportuni®sde I'ensemble des zongsle I'espace

urbain qu’un individu localisé dans la zonpeut potentiellement atteindre en se déplacantasur
distanced; .

Ce modele est le plus utilisé pour la mesure duvaiauappariement spatial de la localisation des
habitants par rapport a la localisation des amgnité

Le modele gravitaire est soumis a de nombreusequas dans la littérature, quant a
I'interprétation des résultats d’accessibilité gpermet d’obtenir. En premier lieu, les résultdis
modele gravitaire sont fortement tributaires déotane de la fonction de résistance. La mesure de
I'accessibilité par le modele gravitaire est foregrhinfluencée par les déplacements des individus
localisés en i qui ont pour destination cette m&oree i. Deux solutions envisagées pour résoudre
ce biais consistent soit a travailler sur un zorn@gelu territoire, soit a évaluer le méme potdntie
d’accessibilité sans tenir compte des opportumiééa zone i de la localisation des individus. €ett
seconde option pose le probleme de la prise enteodgs emplois de proximité, qui peuvent avoir
un réle important dans le marché du travail. D'ayiart, la fonction de résistance traduit I'effort
ressenti par les individus se déplacant depuiseund’origine vers un lieu de destination en tenant
compte des distances, des temps ou des codts theeldent. Cependant, I'effort ressenti par un
individu peut provenir de facteurs exogénes a ¢gaupe social, a leur localisation géographique a
la localisation des activités ou propres a leujexilyité.

Malgré ces limites, le modéle gravitaire demeurdoite le modeéle le plus abouti et le plus utilisé
dans la littérature sur le mauvais appariemenialpat
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3. L’accessibilité mesurée comme un potentiel

3.1 indicateurs de volumes d’aménités accessibles

En urbain, on mesure souvent l'accessibilité commme nombre d’emplois ou de services
accessibles en moins de 1 heure (ou 30 minute45 euinutes, suivant la taille de I'agglomération
considérééy.

Ces indicateurs sont mesurés pour chaque zonendigeoOn peut les traduire sous forme de cartes
d’accessibilité selon la zone de résidence. Pdgoulea un indicateur agrégé a I'échelle de la vyille
il est nécessaire d’'agréger les accessibilitéhdque zone (pondérées par les populations).

Y% des emplois de l'aire urbaine accessibles
o RS Y amoins de 8.5 km de la commune de résidence

e e B 20-100
‘\”\_}' o B 5- o

16 24

Kilométres

Referentiel: B0Carto © 0 IGN

Fiaure 2 : Exemple de mesure de I'accessibilité a 'emploius 'aire urbaine de Rouen

Ces indicateurs peuvent étre calculés :

en faisant une distinction par mode : accessibilii®é TC, éventuellement vélo et marche a pied ;
cette distinction permet d’aborder d’'une part lesbfgmatiques environnementales, et d’autre part
la distinction usagers motorisés / non motorises,

en faisant une distinction par PCS (les emploissicigmés sont alors les emplois de la PCS
considéréés.

3.2 Indicateurs de populations situées a moins dducertaine distance-temps de I'équipement le
plus proche

Dans les indicateurs exposés au 81.1., on calcete wlumes d’aménités accessibles a la
population en moins d’'un certain temps. Mais ilséxides indicateurs qui retiennent la logique
inverse, en calculant des volumes de populatiarésst a moins de x minutes de I'hypermarché /
hépital, etc... le plus proche

% Wenglenski, 2003, thése
27 cf étude sur le Havre réalisée par le CETE NormaGéietre.
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Suivant le type d’analyse effectué, il est nécessde retenir I'une ou l'autre démarche. Ainsi,
lorsqu’on cherche a évaluer 'accessibilité a dgsigements relativement équivalents entre eux
(par exemple des hypermarchés), il est préférabigiliser I'indicateur de pourcentage de
population située a moins de x minutes de I'équgrente plus proche. En effet I'important est
d’accéder rapidement a un hypermarché (peu implegeel — les hypermachés sont tous
interchangeables). Inversement, lorsqu’on estime accessibilité a 'emploi, le pourcentage de
population située a proximité d’un pole d’emploéserait pas pertinent car les emplois ne sont pas
interchangeables et I'important est d’accéder as gtand nombre d’emplois possibles : il est alors
nécessaire d’adopter une approche par potentiel.

Outre des indicateurs d’accessibilité aux équipgmenhaux emplois, il est également habituel de
calculer des indicateurs d’accessibilité aux rése@ar exemple, indicateur d’accessibilité aux
réseaux TC), a travers des volumes de populativéssa moins de x minutes des points d’entrée du
réseatf.

Figure 3 : isochrones des temps d'accés a un étabbsnent de santé de plus de 200 places sur I'airébaines de Nantes

Etablissement de sante

® de plus de 200 places

Temps d'accés en minutes
Optimisation des temps
Moins de 10'
De 10' a 20'
B De 20'a 30
M De 30" a 40
M Pius de 40'

@ CETE Normandie-C entre 2005
Drivwigion AménagementC onstruction- Trans ports
Crééle 20.11.2005

[] Paleurbain

Réseau routier

Type autoroutier
Liaison principale
Liaison régionale
Liaison locale

32% Fopulation a moins de 10 minutes

Les informations rfontpas de valeur lagale
R &férentiel : BDCarto ® @ IGM Route 500
Sourges : |GN- INSEE- RGF9- CERTU

28 Cf schémas de service en interurbain + étude stitavee Cete NC
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Fiaure 4 : svnthese de I'accessihilité aux éauinements denéé@ de nlus de 200 nlaces sur 5 aires urbair

Population a moins de x minutes
d'un établissement de santé > 200
places

W >40'
@ 30'-40'
020'-30'
@10'-20'
O<10

Les indicateurs d’'accessibilité « en potentiel snpetent de différencier les territoires selon des
volumes d’aménités accessibles

4. L'accessibilité a une densité d’aménités (D. Cael)

Définition : pour chaque lieu de résidence et poutype d’aménité, nous recherchons le temps t
qui, quel que soit le mode de déplacements (voptargculiére ou transports collectifs), correspond
au temps de déplacement nécessaire pour « coulitesritoire déterminé minimal sur lequel on
retrouve le nombre moyen d’activités pour 1000 taaité de I'agglomération. Le territoire a
déterminer est donc un ensemble de zones potentiglit accessibles, en au plgg Mminutes
depuis le lieu de résidence.

La recherche de ce temps d’'acces est obtenue gamooassus itératif. Tant que le nombre moyen
pour 1000 habitants de l'activité du type de se&rvi€ est inférieur a la structure moyenne de
I'espace urbain, on étend ce territoire accesshldié. Dés que la structure moyenne du service X
est atteinte pour la premiere fois, on arréte ée@ssus itératif de recherche. Dans le pire dedecas
territoire obtenu sera celui de I'espace urbairsdamtotalité, pour lequel on est certains d’aleir
structure moyenne pour 1000 habitants du type éces X étudié.

On peut utiliser cette méthode pour la mesure ateeéssibilité a la structure moyenne d’un panier
de biens, depuis une zone de résidence. Elle gmsala temps maximal parmi les temps minima

d’acces a chaque type de services depuis cette mé@mee Par construction, a l'issue de la mesure
de l'accessibilité a la structure moyenne du padéebiens, il existe un territoire pour chaque type
de services, pour lequel depuis un lieu de résmlettadié, le nombre d’activités pour 1000

habitants de ce service est au moins égal a celtenisemble de I'espace urbain.

Cet indicateur prend en considération, non seulérfersysteme de transport urbain (voiture
particuliere, transports collectifs), mais aussi ilgeractions entre les activités et les individus
prend notamment en compte — implicitement — lesteffle concurrence entre les individus et les
activités puisque nous recherchons les temps daadpents minima pour atteindre une structure
moyenne de services qui , d’'une part, tient comstéaddensité des activités et des individus et qui,
d’autre part, sur chaque zone de l'espace urbanngt de considérer le nombre d’activités
disponibles par rapport a la population y résidant.
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Enfin, cet indicateur rend compte, non pas dedtedsud’accomplissements des individus, mais de
leurs modes de fonctionnement, en termes de paligitill permet, sur la base d’'une structure
moyenne de panier de biens initialement égale fmusg les individus, d’évaluer I'espace potentiel
décrivant I'ensemble des choix possibles des destims — jusqu’ol se déplacer en termes de temps
de déplacements — pour avoir les chances d'y accBlle rend également compte des capabilités
et des chances des différentes catégories d'indiyigén s’appliquant aux différents quartiers
déterminés par les positions sociales et les niveleuvie des individus et en tenant compte des
hétérogénéités de I'espace urbain.

Sources :

Cabanne |., Robin F. X.; travaux en cours sur I8 @programme Interface Urbanisme et Déplacemertigt \8 :
« Observation de la mobilité locale et des dynaesqurbaines »)

Caubel D. « Politique de transports et acces dléapour tous ? Une méthode d’évaluation appliga€agglomération
lyonnaise » thése de doctorat en sciences éconesjiguonomie des transports — 31 mars 2006

La Lettre de I'lnsee Rhéne-Alpes, « Inventaire comahli®98 », Avril 1999

Rahir N. « une mesure du poids de I'accessibilité @mplois dans I'explication du chémage » Travaifid d'études —
30 juin 2006-09-14

Wenglenski S. « Accessibilité au marché du traselibn les catégories sociales et les localisatiésidentielles (en lle-
de-France) » déc 2003.
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FICHE OUTIL

HEARTS-ISHTAR : modeéles d'exposition aux nuisancedes transports en milieu urbain

1. Obijectifs et méthodologie des projets HEARTS éSEHTAR

Ces deux projets (HEARTSet ISHTAR®) sont menés dans le cadre du 5éme programme cadre d
recherche européen en collaboration avec I'Orgamisanondiale de la santé (OMS). lls sont
destinés a développer des outils d'évaluationrmdpdct des transports sur la santé en milieu urbain
utilisables pour la décision publique.

Les aspects novateurs de ces projets sont :

- Développement et test d'une méthodologie d'étialuaes impacts sanitaires consécutifs a une
variation de I'exposition des populations aux regjguivants, dans le cadre de politiques de
transport ou d'usage des sols :

- Pollution de I'air (mortalité totale, asthmes Jadlges cardio-vasculaire, ...)
- Effets chroniques de I'exposition au bruit (g&naybles du sommeill, ...)
- Accidentologie

- Identification des micro-zones et des groupepajmilation les plus exposés

- Développement des méthodes de simulation dereliffé scénarios de mobilité urbaine sur ces
expositions

- Promotion de la collaboration entre experts etigrede santé, modélisateurs de trafic et
décideurs.

La méthodologie mise en ceuvre comporte 7 étapes :

1. Un modele de trafic (flux, composition, vitesse$

2. Un modéle de pollution de I'air (émissions, disjon, ...) ;

3. Un modéle de propagation du bruit ;

4. Un modele de simulation de I'accidentologieanrcfion des différents modes de transport
(modes doux, VP, ...);

5. Un modéle temps/activité, qui évalue le temps@gar la population dans les différents
milieux pertinents pour le calcul des impacts sares : transports, air libre, intérieur d'un
batiment, ... ;

6. Un modéle d'exposition mettant en relation feety'activité et I'exposition aux polluants, bruit,

7. Un modéle décrivant les impacts sur la santégpssitions (source : OMS).

L'ensemble de ces modéles est relié a un SIG permele représenter géographiquement les
résultats.

Le projet ISHTAR est complémentaire du projet HEAR@®Brs que ce dernier se focalise sur les impacttassanté
humaine, le projet ISHTAR intégre également lestsfle la pollution a l'intérieur des batiments.

29 Health effects and Risks of transport Systems
% Integrated software for Health, Transport Efficieacy Artistic Heritage Recovery
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2. Exemples d'application des modeles

Les modeles ont été testés sur plusieurs villes :
- HEARTS : Lille, Leicester et Florence
- ISHTAR : Athenes, Bologne, Bruxelles, Graz, Grigleo Paris et Rome

> HEARTS : Cas de Florence

La municipalité de Florence a établi un nouveawn ala transport. Il s'agissait de comparer la

situation de 2003 avec celle de 2010 a l'aide dmaodélisation des trafics et des émissions. Les

données géoréférencées couvrent tout le réseatigaiiret quelques rues secondaires. Le modele

de transport fournit de maniéere localisée a pdttiSIG :

- les émissions de CO, NOx et PM(kg/h/km) pour les différents scénarios qui onttion des
prévisions de trafics, la flotte de véhicules gblen de développement de la ville.

- les niveaux de nuisances sonores pendant laGelitx-ci diminuent fortement entre 2003 et
2010.

- les concentrations de PM 2.5 a l'intérieur édxtérieur des batiments.

» ISHTAR : Imola, Province de Bologne

L'étude de cas concerne l'impact d'une nouvell@stifucture. Différents scénarios (différents axessibles) ont été
testés. Si on compare le niveau de bruit obtens i1 différents scénarios, la baisse est légeue lps nuisances
nocturnes (Lnight level). Par contre, il n'y a pasciangement pour les nuisances sur I'ensembkejdarhée (Lden).
Les niveaux de nuisances nocturnes sont supériexisden car I'heure de pointe du matin est inclusesde temps de
nuit.

Dans cette simulation, les résultats montrent unpgstion significative de la population exposée aiveaux élevés
du bruit avec des effets de santé relatifs. Lenagd@s sont trés semblables en termes d'impadaganconsécutif a
une variation de l'exposition au bruit.

Les résultats devraient étre interprétés avec sainils sont basés sur des données partielles et
I'application des fonctions dose-réponse pour gt loloit étre faite sur une plus grande population
gue celle examinée dans I'étude de cas d'Imola.

Les modéles mis au point issus d'un ensemble compltapes constituent des outils d'aide a la idéciafin
d'examiner les différents scénarios de politiquieaime. Le modele de HEARTS integre a la fois des odéth
existantes (modélisation du bruit) et de nouvedlpgroches (modélisation des accidents piétons)TA&R+montre les
possibilités et les difficultés d'un logiciel intég

» Simuler I'exposition des citadins aux risques desansports : I'exemple de Lille — HEARTS

Il s'agit de mesurer l'exposition individuelle apallution automobile au cours d'un itinéraire. La
simulation a été faite plus particulierement sulevieuve d'Ascq (ville de la communauté urbaine
de Lille).

La méthodologie utilisée s'appuie sur les enquét@sages déplacements. On crée une population
artificielle composée d'enfants puis on élargiseas-ensemble a partir d'un protocole statistiljue.
s'agit ensuite de construire des matrices de trandonction notamment du retour a domicile le
midi et du mode de transport (aller et retour).ddtient ainsi une durée des trajets fonction d'une
combinaison des modes.

31 particules atmosphériques
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L'hypothése pour simuler les trajets est de chtgsplus court chemin. La validation des résultats
se fait par enquéte (suivi linéaire des déplacesndes individus). On cherche ensuite la corrélation
entre les trajets observés des enfants (GPS) tjets simulés des enfants’(R0,81).

L'information sur le bati (surface et hauteur) et decensement de la population (1999)
permetd'établir le champ de potentiel résidentiahi@eau de I'flot.

Comme il n'existe pas de données de trafic a usanive résolution fin, il faut estimer le trafie su
les axes secondaires. La méthode proposée comsigémtiler les flux qui viennent du réseau
principal vers le réseau secondaire. Les hypotrem@sles suivantes : une vitesse maximale sur les
arcs secondaires de 40 km/h et une décroissamemirk de la vitesse en fonction des flux. On
obtient ainsi sur des cartes le nombre de véhiguexhaque troncon. Le modéle HEARTS a été
utilisé pour simuler I'impact sur la santé (pabtuat bruit et accidentologie) de la mise en placa d
PDU.
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FICHE OUTIL

Consommation de ressources des aires urbaines : Hvation des nuisances
environnementales dues a la circulation automobile

Source :Programme IUDS8, O. Bréhier, O. Rolin.
1. Theme et objectif de I'étude

L'objet de I'étude est d’'établir une évaluation te circulation automobile et des nuisances
environnementales associées (émissions de gazet deffserre et de polluants locaux) sur le
périmétre d'une aire urbaine.

2. Méthode et résultats

L'évaluation des nuisances environnementales reose une évaluation du volume des
déplacements automobilesdans l'aire urbaine. Pour estimer cette valeumyxdapproches
complémentaires sont utilisées :

» Une approche "bottom-up": il s'agit de reconstituer les véhicules-km tatales habitants
d'une aire urbaine a partir des données de migsatiomicile-travail, issues du Recensement
Général de la Population de 1999. L'étude destedsules Enquétes Ménages Déplacements
sur 8 aires urbaines représentatives a permis dagdé des constantes de comportement en
terme de distances parcourues qui servent de base méthode de passage entre ces deux
types de données.

» Une approche "top-down": cette approche permet de reconstituer le voldeneirculation par
type de véhicules (VL/PL), de déplacements (mabildcale, mobilité interurbaine) et de
réseaux (réseau routier national, réseaux dépamtame et locaux). La méthodologie
développée utilise les données régionales de dionai de carburants, le bilan de la circulation
de la Commission des Comptes des Transports dealior\ des évaluations du trafic
interurbain issu du modéle Modev du Ministére degdiipement, ainsi que des enquétes
Transports et Communications de 1994.

Ces deux approches sont complémentaires : la prerménstitue une borne inférieure du volume

total des déplacements automobiles ; la secondaifan revanche une borne supérieure. Le test
de cette méthodologie sur 3 aires urbaines (Rerieedlans, Brest, Nantes) montre que I'écart

entre les deux approches est raisonnable (ded'oiel25 %).

L'évaluation des nuisances environnementalesst déduite du volume de trafic en appliquant des
facteurs d'émission nationaux, en l'absence deéisnpreécises sur les conditions de circulation
dans l'aire urbaine considéré.

Les résultats se présentent sous la forme de tableaux répantidea émissions par type de
véhicules (tableaux 1 et 2 dans le cas de |'alvaine de Rennes). Dans le cas des VL, la fourchette

illustre l'incertitude sur I'évaluation de la cilation issue des approches "bottom-up" et "top-
down".

Tableau 1 - Emissions totales du transport routier
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(mobilités locale et interurbaine) sur l'aire urlgade Rennes

En kt/an VL PL Total
CO2 539-753 297 836-1 050
NOx 2,5-35 1,8 4,3-5,3
CO 11,3-15,8 0,5 11,8-16,3

COVNM 2,0-2,7 0,2 2,2-3,0
PM10 0,3-0,4 0,1 0,4-0,6

Tableau 2 - Emissions de CO2 par habitant du trahspatier
(mobilités locale et interurbaine)

Véhicule
CO2 (t/hab.an)

VL PL Total
pe Locale 1,0-1,3 0,2 1,3-1,5
% Interurbaine 0,2 0,4 0,5
= Total 1,2-1,4 0,6 1,8-2,0

3. Eléments transférables

* Deux méthodes complémentaires d'évaluation du wldencirculation sur une aire
urbaine.

» Evaluation des nuisances environnementales liédrafic routier sur une aire
urbaine.

4. Données utilisés

Sources recensements de la population 1999, données mdgsde livraisons de carburants, bilan
de la circulation de la Commission des ComptesTdassports de la Nation, évaluations du trafic
interurbain issu du modéle Modev du Ministere Beguipement, résultats de I'enquétes Transports
et Communications de 1994, facteurs d'émissiorSId&EPA.

Références :

Site MDU :http://mdu-daei.metier.i2/rubrique.php3?id_rubrigi@
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FICHE OUTIL - METHODE

Théorie de la base économique \

bY

Depuis les années 1980, on assiste a une divergdesedynamiques de développement
économique régional. Divers travaux théoriquesnapigques se sont orientés, depuis quelques
années, vers une analyse du développement écormrequtorial en fonction d’'une part du
montant des revenus (de l'argent) qui entre dangélion, grace aux activités basiques
d’exportation ; et, d’autre part, des effets deppigation (de I'impact multiplicateur) de ces revenu
dans la région. Cette approche difféere des analysesées sur les facteurs de compétitivité et les
avantages productifs des territoire, qui sont deagm centrées sur la qualité des facteurs de
production traditionnels (capital, travail) ou maodkes (infrastructures, économies d’agglomération
ou de localisation, etc.) que sur la formation evenu local. Ce modele est proposé par la théorie
de la base économique, qui met l'accent sur dednehts essentiels: le développement
économique d’'une région

Cette fiche propose une présentation sommaire ddelmade la base économique et synthétise
ensuite les principales limites de ce modéle eamatent son incapacité a rendre compte des
divergences de développement économique régional.

1. Le modéle de la base économique

Les analyses théoriques du développement économagianal mettent I'accent sur les relations de
la région considérée avec l'extérieur, et plus igénent sur sa capacité d’exporter. En tant
gu’espace économique ouvert, la région est senaibtdanfluences extérieures, qu’il s'agisse de la
demande de ses produits émanant de I'extérieur esu pblitiques économiques des échelons
territoriaux supérieurs.

C'est dans ce contexte qu'est née la théorie demde économique, qui présente un modele
d’explication du niveau d’activité économique d’umdgiion. Cette théorie est construite a partir de
I'acception selon laquelle ce sont les activitésxgortation qui, dans le contexte actuel d’ouvertur
interrégionale, fondent le développement économigg@nal.

Sans remonter jusqu’aux travaux de Cantillon auutiéu 18™° siécle, il est admis dans la
littérature que cette théorie a été formulée ilgitieent par Sombart en 1916 ; HGyita par la suite
dotée d’une méthodologie en 1954 et I'étude dedti€Pen 1962 en constitue I'une des premiéres
applications.

Schématiquement, le modéle fait dépendre le niwEyroduction et le niveau d’emploi de la
région de ses activités d’exportation. Celles-citssupposées dépendre elles-mémes de variables
exogenes (sur lesquelles la région n’a pas de)peies que la demande extérieure, les avantages
comparatifs de la régions, etc.

L’économie des régions est ainsi partagée en dectews : le premier, « la base économique »,
contribue a capter les revenus de I'extérieur eirgkicteur de développement, bref c’est lui qui

permet & la région de gagner sa vie ; tandis cuérg, « le secteur domestique », est induit, se
contente de satisfaire la demande locale, maigut méanmoins, par des effets multiplicateurs

32 Hoyt, H., “Homert Hoyt on Development of Economias® Concept'l.and Economicsyol. 30, pp.182-186, 1954.
% Tiebout, Ch., “The Community Economic Base Stu@idmmittee for Economic DevelopmenNew-York, 1962.
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consistant a offrir des biens et services aux prifes exportatrices, entrainer la croissance du
revenu, de I'emploi et de la population.

En d’autres termes, I'hypothése centrale de chtierte est que le secteur non basique dépend du
secteur de base. En effet, les activités basiquasentrer des revenus dans le territoire. Chaque
nouvel euro qui entre dans le systeme économicgiern@ génere d’autres activités, a condition
gu’il soit dépensé localement : les exportationsainsi un effet multiplicateur. Le multiplicateur
désigne donc la capacité de la région a retenindeiseaux euros qui entrent sur son territoire (cf.
I'encadré ci-dessous).

Formulation du multiplicateur régional

Notons :

RT: RevenuTotg RB: RevenuBasique RNB: RevenuNonBasique
RT =RB+RNB

« Premiére hypothése : le revenu non basique (RNBgritEde la proportion moyenne ou marginale a
dépenser localement le revenu, notée e :

RNB =e* RT

e Seconde hypotheése : le revenu total (RT) est fonatu revenu basique (RB), la relation est de type
multiplicateur (M) :

RT = f(RB)
RT=M*RB

On en déduit :
RT = t RB

1-e
avec

M:i
1-e

Le multiplicateur est égal a I'inverse de (1 - @opion a dépenser localement). Ce dernier serdgadiaplus
élevé que les fuites de revenus a I'extérieur @édan seront faibles.

2. Les limites du modele de la base économique
Une difficulté a différencier les activités de bade autres

Dans son expression théorique la plus élaborémariele exige que I'on puisse tracer un portrait
détaillé des interrelations de I'économie régionatamprenant les flux monétaires qui vont aussi
bien d’'une entreprise a l'autre que d’'une régidtadtre. Ainsi, pour que son usage soit optimal, il
faudrait pouvoir « tracer » d'une part tout eurpedésé dans la région, il faut connaitre son origine
et sa destination, et d'autre part tout bien éohaags la région, afin de cerner, secteur parsecte
la part de la production régionale qui répond -alément ou indirectement- a une demande
extérieure, et est donc basique, et la part de gell ne répond qu’a des besoins domestiques.

Au-dela du fait gu'’il n’existe pas de comptabilitétaillée des échanges interrégionaux, et qu'’il est
donc difficile de «tracer » les euros dépenségribleme méthodologique majeur du modele

by

réside dans la difficulté a mesurer ce qui relees dctivités de base ou non. En effet, non

FICHE OUTIL - METHODE : Théorie de la base économigu 210



seulement la mesure des secteurs de base peyl@&reu moins raffinée selon les outils et les
données dont on dispose, mais (surtout) la notiactidité de base fait elle méme I'objet
d’interprétations différentes. En outre, 'amplelur secteur de base dépend évidemment de la taille
de la région —une petite région mono-industriedpogtera la quasi-totalité de sa production, tandis
gue l'exportation n'occupe qu’une place limitée slame grande région. Bref, la notion de base
économique est tres élastique et doit donc étredmavec prudence.

Des solutions permettant de déterminer de maniegequ moins exhaustive les activités basiques
régionales ont toutefois été proposées et utilidées les différents travaux existants.

Certains ont recours a des enquétes auprés dess agmnomiques (entreprises et ménages)
régionaux. D’autres emploient, sous réserve desterce de bases de données statistiques, des
estimations plus indirectes telles que I'estimati@s exportations régionales a I'aide de quotients
de localisation. En termes simples, ceux-ci comadpnt au rapport entre le poids de I'emploi d’'un
secteur d’activité donné au niveau régional sumpkoi total régional et le poids de I'emploi du
méme secteur au niveau national sur I'emploi totglonal. Il s’agit donc de comparer le poids
relatif en emplois d’'un secteur donné et son paidfiveau national. L’'avantage de ces méthodes
indirectes est leur simplicité, mais les résul@tselles permettent d’obtenir doivent étre traités
avec la plus grande prudence.

Un modéle statique d’inspiration keynésienne

Le modéle de base économique, du moins dans sarvénitiale et comme tout modele statique,
cherche a expliquer I'évolution du niveau globadalivité d’'une région a un instant donné, mesuré
en emplois ou en valeur de la productfoles structures économiques des régions, c'eseda
composition industrielle de la région en emploi®etproduction, les technologies employées par
les entreprises pour la production des biens eticesr et les préférences de la population,
spécialement les habitudes de consommation, y corgidérés comme des données de base. Ce
modele n’intégre par conséquent pas les évolutdess variables, pourtant indispensables pour
comprendre les dynamiques économiques régionalesoyen et long termes, telles que la
productivité du travail, I'investissement, le prégrtechnologique ou encore le rythme de création
d’entreprises.

Par ailleurs, le modele de base économique tireisgpiration d’'un cadre d’analyse de type
keynésien, mais transposé a I'échelle régionale. niveau d’activité économique dépend
(uniquement) de la demande gloBaléet en aucun cas de l'offre). Les seules possibilde
développement économique passent alors par laceelda la demande globale. Le modéle de base
economique va plus loin en considérant que le tguimcipal de cette relance au niveau régional
est I'accroissement des exportations, car legsutnmposantes de la demande globale sont jugées
non basiques a cette échelle. En outre, dans umlenathtique keynésien de ce type, il est bien
connu que les accroissements de la demande gldbake une région —liés par exemple a une
augmentation des exportations régionales- peuwait pour effet d’augmenter les prix (donc les
salaires). Cela a pour conséquence directe, daeaséoonomie régionale ouverte, d’attirer les
travailleurs d’autres régions. Mais le modele ®grant pas les dynamiques migratoires
interrégionales, il ne tient pas compte de ce dgphénomene.

34 En raison des insuffisances statistiques —on disple trés peu de données sectorielles régiormtieéa production
et des revenus- les travaux sur la théorie dada bxpriment majoritairement I'enjeu de dévelopg@rdconomique
régional uniguement en termes d’emplois.

% La demande globale chez Keynes est définie corarserhme de la consommation, de I'investissemeat, de
dépenses publiques et du solde des échanges arxtgies exportations moins les importations).
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Ainsi, par son insistance sur la demande globai&(eure), la théorie de la base économique ne
laisse aucune place aux politiques d’offre, coasitspar exemple a améliorer la productivité du
travail, le capital humain, par des politiques diéation, de formation, de recherche, etc. Elle
n’integre donc pas certains développements récapportés par les nouvelles théories de la
croissance endogene (Lucas, Romer, etc.) qui ptrmtetie prendre en compte des facteurs
endogenes de développement régional et qui sorgpieigsables lorsque I'on veut formaliser les
divergences de développement entre les territoikgs. effet s'il est vrai que les activités
d’exportation d’'une région y amenent de 'argeatthiéorie de la base ne permet cependant d’'aller
plus loin et de comprendre les facteurs qui sdat'Base" de cette capacité d’exportation.

Sources :

Davezies, L., « Revenu et territoires L mdéveloppement logaRapport du Conseil d’Analyse Economique, Paris :
La Documentation Francaise, n° 31, 15p, 2000.

Davezies, L., « Revenu et territoireéménagement du territoir®apport du Conseil d’Analyse Economique, n° 31,
Paris : La Documentation Francaise, 2001.

Laurent, L., « Le fonctionnement économique desibasi’emploi. Réhabilitation de la théorie de ¢sé »Note
d’Etude Régionalen® H9506. INSEE, 1995.

Polése, M. et R. Sheamur, « Economie urbaine @nélg», Economica, 2005.
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FICHE OUTIL - METHODES

Analyse économique des territoires selon le schémaression — état — réponses » \

Le fonctionnement des territoires urbains, et emiqdier leur attractivité pour les ménages et les
entreprises, constituent un phénoméne, dans légeeliennent a la fois la facilité des échanges,
intra- et inter-territoires, notamment par le nivedoffre de transports ; le qualité des services
publics, les ameénités environnementales ; des Uectesociaux (distributions des revenus,
« cohésion » du tissu social...). L'état du l'offreoguctive joue naturellement également sur
I'attractivité des territoires, notamment a coerime, en fonction de I'adéquation de cette offta a
demande et de la conjoncture des marchés (cf.sfisheles facteurs de localisation des entreprises
et des ménages).

Ces facteurs interagissent entre eux parfois denfagpportante (transports et environnement ;
densité des tissus d’activité et environnementglitfudes services publics et « qualité » du tissu
social). Par ailleurs, les leviers d’action pubkgsur ces différents facteurs sont divers, tant par
I'identité des responsables (Etat, collectivitasales), que par les échelles géographigues owates p
de temps.

En raison de la diversité des facteurs et des impsltauchés ci-dessus, I'analyse des territoires a
adopté ces dernieres années des démarches rekativedescriptives, sous forme de jeux
d’indicateurs, destinés a documenter chacun depaxdements ou des impacts jugés pertinents.
Une méthode permettant de structurer I'analyseeliiestinteractions a été développée, a l'origine
dans le domaine de I'environnement. Cette méthaite, des indicateurs « pression — état —
réponse », ou « DPSIR » permet notamment de cencitie analyse structurée utile aux choix de
politiques publiques car compatible avec une apgmranicro-économique de type « bilan colts-
avantages », et une grande transparence pour bkt g@éblic, puisque I'ensemble des éléments
constitutifs de I'analyse (les « indicateurs »)tstocumentés.

Cette fiche présente succinctement cette méthoderetapplication schématique aux thématiques
de développement territorial et d’étalement urbd&n. annexe sont présentées les principales
notions d’indicateurs utilisées dans cette fiche.

1. Les indicateurs « DPSIR »

Le cadre d’analyse DPSIR (Driving forces / PresgiBtate / Impact / Response) développé dans le
domaine de I'environnement est fondé sur les déims suivantes :

D : Eléments moteurs : évolutions structurelle@eniques et sociales) ;

P : Pressions : pressions directes sur le capitahpmique, environnemental, social, humain) ;
S : Etat : effet des pressions en terme de nivwaalurfie, qualité) de capital ;

| : Impacts : impact (économique, social, sanitarevironnemental) de la variation du capital ;

R : Réponses : description des mesures publiquesmportements prives adoptés en réponse a la
variation de I'état du capital et a ses impacts ;
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La méthode des indicateurs « DPSIR » consiste airsilécortiquer » la chaine des impacts d’une
politique publique sur les «actifs » (infrastruessi; capital productif, humain, social;
environnement). Elle permet alors de mettre ertiogla ces différents indicateurs pour I'analyse

des politiques publiques (i.e. des réponses).

D : Eléments moteurs : P : Pressions : S : Etat des actifs (milieux | : Impacts :usages des actifs
production consommation Atteintes aux — | naturels, infrastructures, capita (marchands et non marchands)|:
f actifs économique, humain, social) production, aménités, santé...
R : Réponseyq Actions sur la demande, découplage, mesurespalitition Restauration Evitementhstitution, protection, compensatign

L'approche par les indicateurs DPSIR permet d’atitee différentes étapes de I'élaboration d’'une
politique publique : évaluation ex ante, suivi demportements, suivi des actifs, évaluation ex-post

des politiques publiques.

Suivi / évaluation de I'impact Evaluation des politiques

des nalitinles siir le

A 4 > A 4 >

R D p s | R
A
A >

Suivi de I'évolution des actifs et de gg;\” gﬁtilauréa:lllsatlon
leur utilisation (« attractivité ») potti9

2. Eléments de déclinaison de I'approche DPSIR panalyse du développement territorial

Le tableau suivant présente les principales prosigmes de développement territorial dans le
cadre du schéma DPSIR.
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Type [llustration R : Réponses : politiques

d'indicateur publiques
D : Eléments Démographie, évolutions économiques « structurelles Politiques sociales et de sante
moteurs hiérarchie des préférences sociales pour des aFséaititoriales nationales, politiques
économiques structurelles
P : Pressions Pressions environnementales, Conigesti Offre de services publics
Prix / pression fonciére ? et d’'infrastructures
S : Etat « Ce qui conditionne I'attractivité » @uritoire pour les activitésOffre de services publics

et les individus (en comparaison aux territoire®rcurrents ») et d'linfrastructures

- niveau et qualité des services publics, . L

- aménités et dommages environnementaux, Po“_thues de COhe_S_'(m
- qualité du tissu social, sociale locale, politiques
- qualité des échanges intra et inter- territoires de I'habitat

- prix/ revenus

- ... cf. tableau ci-dessous

| : Impacts Impacts sur la « captation » des resetala théorie de la Base
Impacts environnementaux non liés a I'attractiditéterritoire :
effet de serre, pollutions régionales, congestiverurbaine
Impacts sociaux hors territoire : cohésion / séafiég sociale

Le tableau suivant présente les problématiquesldi@ent urbain dans le cadre du schéma DPSIR.

Type lllustration

d’indicateur

D : Eléments | Démographie

moteurs Préférences sociales pour des aménités en milminugbruit, pollution, espaces)

Prix de I'énergie / des transports

P : Pressions Pressions environnementales,
Congestion
Pression fonciére

S : Etat Ce qui conditionne « l'attractivité » dkférents espaces urbains / péri-urbains de la zon
(en comparaison les uns par rapport aux autres) :

- niveau de services de transports

- prix du transport

- prix du foncier

- niveau et qualité des services publics,

- aménités et dommages environnementaux,

- «qualité » du tissu social,

| : Impacts Impacts environnementaux : effet deesqollutions locales
Impacts sociaux : cohésion / ségrégation socisdaté
Impacts sur I « attractivité » de la zone dansaasemble (cf. ci-dessus).
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FICHE OUTIL

L’outil de diagnostic territorial cartographique Di agnoskit

1. Descriptif

L'application Diagnoskit est un produit élaboré pamDRE des pays de la Loire. Ce dispositif perometraitement
automatisé de différentes données statistiqueniisies pour réaliser des analyses territoriale#ialement congu
pour répondre aux besoins d'analyse sur I'habitatainment pour les PLH), cet outil est égalemeaptdaux études
en aménagement.

Diagnoskit retient environ 200 variables et indecas, ventilés en 9 themes : démographie, parc de
logement, les locataires prives, les locatairedipules propriétaires, le foncier, 'emploi, paifr
social, les populations spécifiques.

L'outil permet également d’établir un score qualifi les zones géographiques suivies (zones les +
et les — dynamiques ...) en fonction du niveau di#érdnts indicateurs.

2. Les indicateurs par catégorie

Les variables et indicateurs de Diagnoskit
POPULATION
Taux de Croissance de population entre 1999 et 28@Résidence Principale (FILOCOM)

Population totale hommes et femmes issue du recesmge

Taux de variation de la population (entre 82 e€B8ntre 90 et 99) en % dont solde migratoire
% des moins de 20 ans en

Indice de jeunesse(20/60) en 99

% des plus de 75 ans en 99

Evolution de l'indice de jeunesse

% d'évolution des + 75 ans

Nombre total de ménages issu du recensement

Nombre moyen de personnes par ménage

Ménages composeés de 1 et 2 personnes

Ménages composés de 3 et 4 personnes

Ménages composés de5 personnes et plus

Evolution du nombre de ménages

Différence du nombre moyen de personnes par mérfages 90 et 99)
% familles monoparentales

PARC LOGEMENTS

Parc total de logements en 2003

Evolution annuelle du parc de logements

Part des résidences principales, secondairesanlegts vacants
% logements vacants depuis 3 ans ou +

% logements 1 et 2 pieces

% logements 3 et 4 pieces

% logements 5 piéces ou +

% de logements-achevés-< 1948 en 2003
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Nombre et part des logements mauvais état (clas.daet 8)
Part des logements en mauvais état vacants

Moyenne annuelle logements commencés pour 100Geh#bi
Maisons individuelles de petite SHON (<100m2)

% Pétitionnaires de la méme commune

% Pétitionnaires des unités urbaines

Part des propriétaires occupants, des locations dtL.ivbn HLM parmi les résidences principales
% locations HLM sur parc locatif total

% résidences principales dernier occupant. <1 an

% résidences .principales dernier changementupeet. 10 ans et +

Nombre de bénéficiaires d'aide au logement

% ménages allocataires d(‘aide au logement

SECTEUR LOCATIF PRIVE
Nombre et part des résidences principales occupées
Propriétaires Bailleurs-Nbre de logements subvants (ANAH)
Propriétaires Bailleurs-Nbre de logements conveniés (ANAH)
% résidences principales occupées du secteurflpcat. clas. cad. 7 et 8
Résidences principales occupées du secteur IpeatE ; Ratio 1 et 2 pieces sur ménages 1 et 2 pers
Résidences principales occupées du secteur IpeatE ; Ratio 3 et 4 pieces sur ménages 3 et 4 pers
Résidences principales occupées du secteur IpeatE ;: Ratio 5 pieces et + sur ménages 5 pers. et
Evolution résidences principales occupées du seltteatif privé en nombre et %
% ménages bénéficiaire d'allocations logement
% résidences principales dont I'occupant est. agi@sm0 ans
% résidences principales dont I'occupant est. &g#&nsé ou +
% résidences principales dernier occupant < 2 ans
% résidences principales dernier changement ddactulO ans et +
% résidences principales dont le revenu/UCM < geauivreté
% résidences principales telles que : 1 < reve8MU: 3 seuils pauvreté
% résidences principales telles que revenu/UCN = 8 seuils pauvreté
% résidences principales telles que revenu impesab0% plafond HLM

POPULATIONS SPECIFIQUES

Résidences principales occupée en HLM SEM
Nombre de familles bénéficiaires allocation logetMdBA (agricole)
Nombre d'allocataires RMI MSA
Part ménages locataires en HLM SEM allocataireSANRMI et APL
CNAF allocataires logement

CNAF population allocataires RMI
Part des ménages allocataires RMI CNAF et MSA
CNAF % population allocataires RMI - sans aideagement

Parts ménages. HLM SEM allocataires CNAF RMI avide au logement et sans aide au logement
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CNAF population allocataires RMI avec aide au logatren accession

CNAF population allocataires RMI avec aide au logahen établissement

Part d'allocataires logement CNAF a revenu coraieibas revenu et en location dans parc publiépriv
Part d'allocataires logement CNAF a revenu corgieibas revenu et acces propriété / en établissemen
Part d'allocataires logement CNAF a revenu coraieibas revenu et en couple avec enfant/ sans enfant
Part d'allocataires logement CNAF a revenu corelbas revenu et isolés/ monoparentaux

EMPLOI
Taux local d'emploi

Part d’hommes/femmes , de salariés dans la populatitive ayant un emploi (recensement)

Part d'emplois dans le secteur agricole/ industnestruction/tertiaire sur la population activaatyun emploi
Part des ménages n’ayant aucune voiture

Etablissements - toutes tailles

Etablissements - ancienneté < 1 an , nombre et %

% Etablissements - 0 salarié

Etablissements - 50 salariés ou plus 01

PORTRAIT SOCIAL
Population active sur population totale
%employés et ouvriers/professions intermédiaireisé=a.. /agriculteurs dans population active ayargraploi
Rapport (ouvriers,employés) sur Cadres
% retraités/ éleves-étudiants de la populatioridota
% chémeurs sur population active, dont femmes, dodmeurs >1 an
% population de 15 ans ou + sans dipléme/ avecBae
% allocataires logement CAF sur le parc résidepdesipales FILOCOM
% allocataires logement CAF a revenu connu awessterts>=75%
nombre d'allocataires RMI CAF et MSA
% allocataires RMI_CAF et MSA _sur le parc deaénces principales
% résidences principales occupées.dont revenu/UGBU# de pauvreté
% résidences principales occupées l<revenu/UCMeuBs de pauvreté
% résidences principales occupées revenu/UCM =®seulils de pauvreté

PROPRIETAIRES
résidences principales occupées par le propriétaimenbre et %

% résidences principales en mauvais état occupégwiétaire

Nombre de Préts a taux zéro (PTZ) pour tout typpétation entre 97 et 03

Part de Préts PTZ (hors acquisition amélioratiom)es logements commencés entre 97 et 03
% Préts pour acquisition amélioration entre 973et 0

% Préts avec logement origine HLM entre 97 et 03

Part d'allocataires logement acceés propriété CARregparc propriétaire

Part d'allocataires logement acceés propriété anteeennu CAF avec taux d'effort post aide supé@ed®%
% résidences principales occupées. propriétaireréngdés 40 ans/ 75 ans ou +

% résidences principales occupées propriétairentel CM < seuil pauvreté
% résidences principales occupées propriétaireelyenu/UCM < 3 seuils pauvreté
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% résidences principales occupées propriétairsmtguCM = ou > 3 seuils pauvreté
LOCATIF PUBLIC

PLS nombre total de logements

% résidences principales occupées location dans BEM

PLS nombre total logements conventionnés ou nafilsh

% logements réhabilités - plus de 10000 €/logersente parc total EPLS

% résidences principales occupées en locationldaRsSEM indiv.

résidences principales occupées en location daiv M : Ratio 1 et 2 piéces sur ménages 1 et 2/fRasio 3 et 4
piéces sur ménages 3 et 4 pers/ Ratio 5 piéceswatménages 5 pers. et +

% résidences principales occupées en location .I[3BWI : construction postérieure a 1989
Evolution résidences principales occupées locatams HLM SEM

Taux de vacance

Taux de vacance > 3 mois

Taux de mobilité

% ménages dans HLM SEM allocataires logement CNAF

% ménages dans HLM SEM allocataires logement APRAENt MSA

% ménages dans HLM SEM allocataires logement regenau et tx d'effort postérieur aide supérieu@@ LNAF
% résidences principales occupées. location damd SEM &gé moins 40 ans/ 4gé 75 ans ou +
% résidences principales occupées dans HLM ménagslioe depuis < 2 ans

% résidences principales occupées. HLM méme loea@épuis >=10 ans

% résidences principales occupées HLM SEM : reld@M < seuil pauvreté

% résidences principales occupées HLM SEM : lvema/UCM < 3 seuils pauvreté

% résidences principales occupées HLM SEM : re\¢@M = ou > 3 seuils pauvreté

% résidences principales occupées HLM revenu inipes&60% plafond HLM

FONCIER

Nombre moyen annuel de logements commencés: tqtale 1 000 habitants

Logements en lotissement et ZAC : nhombre et part

Surface de terrain pour la construction neuve

Surface de terrain moyenne par construction neuve

% Pétitionnaires de la méme commune pour logenieditgduels purs

% Maisons individuelles sur grand terrain (+1500m?2)

% ptz maison-terrain codt <125 000€

Codt moyen d'un ptz maison-terrain (€)
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FICHE OUTIL

Observation des effets des TCSP sur 'urbanisme \

Sources :

Certu (1998)Evaluation des TCSP : méthode d'observation destseffur I'urbanisme et le cadre de .vie
Lyon : Certu, 130 pages [téléchargeable sur ledsit€ertu, www1.certu.fr/catalpres/0303T1.zip]
Varnaison-Revolle Patricia (200Byaluation des TCSP : méthode d'observation detse$ur I'urbanisme
et le cadre de viesupport de cours ENPC, 54 planches [disponibpeésude fabien.duprez@inrets.fr]

1. Contexte

L'article 14 de la LOTI® impose la réalisation d’'une évaluatiarpriori et d’un bilana posteriori

de tous «les grands projets d'infrastructure ends choix technologiques [...] réalisés avec le
concours de financements publics. »

A la demande de la DTT, le Certu a publié troiglgaithématiques pour I'évaluation en continu des
effets des Transports en commun en site propre f)CS

- Indicateurs transport pour I'analyse et le sdi& opérations (1997)

- Méthodes d’observation des effets sur I'urbanigtie cadre de vie (1998)

- Recommandations pour I'évaluation socio-économides projets de TCSP (2002)

Cette fiche présente les principales conclusionsationd guide.

2. Les enseignements des études de suivi de TCSP

Les projets de TCSP s’inscrivent dans une dynamitgsolution a laquelle ils participent. Ils ont
de facon générale tendance a accélérer des temsdaristantes. Schématiquement : les quartiers
prosperes sont confortés, tandis que les quadredsfficulté peuvent, par exemple, subir des &uite
de population ou des fermetures de commerces dépté. Cependant, les études de suivi peinent
a isoler formellement I'impact propre au TCSP, éleslutions sociales et économiques de fond.

Les projets de TCSP peuvent jouer un rbéle danséfmgement et le renouvellement urbain s’ils
font I'objet de mesures d’accompagnement coordaspée les acteurs publics : implantations ou
rénovation d’équipements publics, opérations d’aagément ou de réhabilitation, etc.

3.Recommandations générales

Le principal écueil en matiere d’évaluation est wdwmuloir tout observer partout. Le Certu
recommande donc de sélectionner les indicateulssgbérimetres d’observation en fonction des
objectifs assignés au projet et des données etdstahpérennisables.

Ainsi, la démarche d’observation ne doit pas sédina une collection d’indicateurs, mais répondre
a des questions posées par le maitre d'ouvrageefanple : telle mesure d’accompagnement
concernant tel quartier a-t-elle eu I'effet escodpr Certains effets, en particulier en matiere de
développement urbain, pouvant se manifester a tenge, on se concentrera sur un nombre
restreint d’'indicateurs observés longtemps avalungttemps apres la mise en service du TCSP.

Si tout ne peut pas étre observé, la localisatemeainplois et des habitants, la valorisation forcié
et la perception de I'espace urbain apparaissetdniournables dans I'évaluation des TCSP.
D’autres thémes peuvent également étre abordésnetion des objectifs assignés au projet

% Loi n°82-1153 d’orientation des transports intérgedu 30 décembre 1982
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4. Démarche thématique

Le tableau suivant synthétise les principales rewandations par theme d’observation.

1]

Théme Exemples d’'objectifs Sources mobilisables Chxadu périmetre

- réduire les inégalités sociales Quartiers desservis et non desservis par |
Fonction - structurer le développement urbain - Insee, RGP TCSP, par type de quartier (centre ville,
résidentielle - réhabiliter certains quartiers - fichier FILOCOM (taxe d’habitation) premiére couronne dense, seconde

couronne)
- renforce.r I attractlvm? et le développement émmigue . - Exploitation des fichiers Assedic et Siren
L des quartiers desservis par le TCSP - Insee, Sirene R .

Activité a un niveau communal

économique globale

- Favoriser les poéles d’emplois desservis par ISF@ar
rapport a des installations périphériques

- fichier Assedic
- Insee, RGP (emploi au lieu de travail)

- Exploitation du RGP a I'llot dans certains
secteurs ciblés

D

Commerces et
comportements
d’achat

- renforcer 'emprise commerciale de I'’hypercentre
- Favoriser I'accés a I'offre commercial pour lebltiants
des zones desservies par le TCSP

- enquétes CCI sur les comportements d’acha
- enquétes ménages déplacements

- fichier des permis de construire

- Insee, Sirene

- fichier Assedic

- données des CCl ou des services fiscaux s
les volumes d'affaires

it
- corridor du TCSP pour les implantations
commerciales
- grands p6les commerciaux (hypercentre
centres secondaires, zones commercialeg
Lpériphérie) pour les comportements d’ach

de

Traitement de
I'espace public et
qualité urbaine

- redistribuer I'espace urbain au profit des maodimsx
- rendre attractif les espaces autour des statiefiSCSP

- relevés de terrain
- entretiens avec les services techniques
- analyse des plans et projets

- corridor du TCSP

Politiques publiques
d’aménagement et
d’équipements

- favoriser I'implantation d’équipements publicddeg du
TCSP

- élargir la zone d'influence des équipements bl

- favoriser 'usage des TC pour I'acces aux grands
équipements

- enquétes auprés des maires
- arrétés de déclaration d'utilité publique
- rectorat

-corridor TCSP pour les implantations
d’équipements publics

- grands équipements pour la zone
d’influence et le mode d’'acces

Pratiques et
perceptions de la
ville

- contribuer a améliorer I'image de I'agglomération

- augmenter I'attractivité du centre ville

- influencer le comportement des acteurs privés pou
requalifier certains quartiers

- entretiens semi-directifs auprés d’'acteurs
économiques

- enquétes d’'opinion auprés des habitants de
I'agglomération

- cartes mentales

- a définir au cas par cas

Connaissance du
marché immobilier
et foncier

- renforcer la capacité d’accueil le long du TCSP
- revitaliser certains quartiers

- fichier SITADEL des permis de construire

- enquéte sur la commercialisation des
logements neufs

- fichiers de déclaration d’intention d’aliéner

- extraits des actes de vente des services fisc|
- fichiers des actes de vente des notaires

Quartiers desservis et non desservis par |

TCSP, par type de quartier (centre ville,

premiére couronne dense, seconde
aamuronne)

1]
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FICHE OUTIL - METHODES

Evaluation socio-économique des TCSP

Sources :

Certu (2002Recommandations pour I'évaluation socio-économapgeprojets de TCSRyon : Certu, 144 pages
Duprez Fabien (2002Evaluation socio-économique des TCSP : les grandwxipes support de cours ENPC, 24
planches [disponible auprés de fabien.duprez@ifnets

L'article 14 de la LOTY’ dispose que «les choix relatifs aux infrastruesuréquipements et
matériels de transport donnant lieu a financemebtigy en totalité ou partiellement, sont fondés
sur l'efficacité économique et sociale de l'opérati» En outre, «les grands projets
d’infrastructures et les grands choix technologgsent évalués sur la base de criteres homogénes
permettant de procéder a des comparaisons a igotéd’'un méme mode de transport et entre
différents modes ou combinaisons de modes. »

Cette fiche présente les principales conclusionstrdisieme guide élaboré par le Certu a la
demande de la DTT « Recommandations pour I'évanasocio-économique des projets de
TCSP » (2002).

Les termes en gras sont définis a la fin de cathef
1. Pourquoi faire I'évaluation socio-économique d'o projet de TCSP ?

Le décret pris en application de larticle 14 deLi@TI*® impose trés clairement aux maitres
d’'ouvrage des grands projets d'infrastructure (quévisionnel supérieur a 83 M€) la réalisation
d’un bilan colts/avantagesCet exercice repose sur un recensement de |'dilsetas avantages et
inconvénients prévisionnels de l'infrastructure plauCollectivité. « Le bilan comporte 'estimation
d'un taux de rentabilité pour la collectivité cadmiselon les usages des travaux de planification.
tient compte des prévisions a court et a long terque sont faites, au niveau national ou
international, dans les domaines qui touchent eansports, ainsi que des éléments qui ne sont pas
inclus dans le col(t du transport, tels que la sicules personnes, l'utilisation rationnelle de
I'énergie, le développement économique et 'aménagedes espaces urbain et rural. 1l est établi
sur la base de grandeurs physiques et monétages grandeurs peuvent ou non faire I'objet de
comptes séparés. »

Ce bilan colts/avantages doit figurer au dossiengliéte publique. Son insuffisance peut entrainer
I'annulation de la déclaration d’utilité publiguegmme vient le rappeler I'arrét du Conseil d’Etat
du 4 décembre 1995. Pour justifier sa décisiolGdaseil d’Etat pointe nhotamment que le dossier
soumis a enquéte publique ne contient « ni I'esitmani du taux de rentabilité financiére pour le
maitre de I'ouvrage, ni du taux de rentabilité dawollectivité. »

Le bilan colts/avantages ne répond pas seulemene obligation Iégale. || apporte aussi une
véritable aide a la décision (sans pour autantubstsuer au choix politique), fondée sur une
méthode d’évaluation systématique et transparédrtentribue

37 Loi n°82-1153 d’orientation des transports irdérs du 30 décembre 1982
8 Décret n°84-617 du 17 juillet 1984
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2.Les grands principes de I'évaluation socio-écondque

Le Certu recommande de s’assurer, avant toute é&pgeofondie, que le projet de TCSP est
cohérent avec la politique globale de I'agglomératigurant dans les documents adoptés par la
puissance publique (Scot, PLU, PDU, etc.). Cettaly@e de cohérence fonctionne comme un
« filtre a projet» qui écarte d’emblée certainj@ls jugés contraires a la stratégie de
I'agglomération.

Le bilan colts/avantages proprement dit va permeaté dresser un bilan des effets (positifs et
négatifs) du projet sur sa durée de vie. La déneacomprend cing étapes :

— établir unscénario de référencec'est-a-dire un scénario optimisé pour la Call@ét
en l'absence de projet (par exemple, sans cornstdér TCSP, on peut améliorer le
fonctionnement du réseau de bus) ;

— identifier, par rapport a ce scénario de référagtcgur un périmetre d’étude pertinent
(suffisamment large), tous les effets positifs égatifs du projet, pour les usagers
comme pour les non usagers de linfrastructureplemse d’exploitation comme en
phase travaux ;

- qualifier, quantifier puis monétariser tous lestffqui peuvent I'étre ;

— établir une balance des colts et des avantagestamie@é pour la Collectivité en
prenant soin de supprimer les doubles comptesdyample, les transferts de taxes
entre usagers et collectivités publiques). Cettartu@ permet notamment de calculer
des indicateurs synthétiques de rentabilité tetslgBénéfice actualisé ne(BAN), le
BAN par euro public investi ou [€aux de rentabilité interne (TRI). Des tests de
sensibilité de ces indicateurs aux principales desrd’entrée (trafics, gains de temps,
codts d’'investissement, etc.) doivent impérativeinédre menés ;

— présenter, pour les effets non monétarisés, demeéls quantifiés ou, au moins,
qualifiés.

a) Les effets monétarisés

Les effets monétarisés a prendre en compte sont :
- les colits monétaires : colts d'investissemepialobitation, d’entretien et de maintenance ;
- les effets monétarisables :

o0 variation desurplus des usagers des transports collectifs (« anciens »
transférés induits) et des usagers des autres madggrant la
valorisation des gains (ou des pertes) d’argentenhps et de confort ;

0 impacts sur la sécurité ;

0 certaineexternalités environnementales (bruit, pollution atmosphérique,
effet de serre) ;

0 impacts sur les autres politiques publiques (pa&mgie, variations de
dépenses de voirie et de stationnement).

Les calculs portent toujours sur un différentielcdéit entre le scénario avec projet et le scério
référence. Les résultats sont présentés selonh@agécier annuel, en euros constants de I'année de
mise en service.

b) Les effets non monétarisés
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Les effets non monétarisés sont, par exemple :

5) les impacts sur les espaces publics et l'urbami¢formes urbaines, consommation
d’espace, etc.) ;

6) certaines externalités environnementales (effids coupure, vibrations, impacts
esthétiques, etc.) ;

7) les impacts sur I'emploi et le développement néoaique liés directement ou
indirectement au projet (emplois liés aux travaux @ I'exploitation du TCSP,
développement ou recul des commerces, etc.).

) La prise en compte du temps : I'actualisation

L’échéancier des effets monétarisables s’étalglsisieurs dizaines d’années. L'évaluateur marque
une préférence collective pour le présent (horgeteffe linflation) en introduisant umaux
d’actualisation. Le taux d’actualisation en vigueur (taux du Plest)de 4%. Ainsi :
6. 100 € gagnés ou perdus un an apres la misengoessont comptés 100/1,04 = 96,15 € dans
le bilan codts/avantages ;
7. 100 € gagnés ou perdus 30 ans aprés la misreicessont comptés 100/1.¥4 30,83 €
dans le bilan colts/avantages
(toutes ces valeurs étant exprimées en euros oeska en service : le taux d’actualisation
n'est pas un taux d’inflation)

d) L'identification des gagnants et des perdants

Les résultats du bilan codts/avantages sont hdleient présentés sous forme d’indicateurs
synthétiques calculés pour I'ensemble de la Callieét(par exemple, BAN ou TRI). Le Certu
recommande de produire aussi des analyses désagrpgémettant d’identifier les principaux
gagnants et perdants du projet. Il distingue :
— des analyses désagrégées par acteurs qui difisreliitat, I'autorité organisatrice, les
usagers des transports collectifs, les usagems datlre, les riverains, etc. ;
— des analyses désagrégées par zones géographiqdé&gentient, par exemple :
0 le couloir desservi par le TCSP du reste de 'aggl@tion ;
o le centre, la premiére et la seconde couronneadglbmération.

e) Les tests de sensibilité

Le Certu distingue :

8. l'analyse de risquegui porte sur les parametres de calcul introcpatsle maitre d’ouvrage
(par exemple, laaleur du tempsutilisée dans le modéle de trafic) ;

9. l'analyse d'incertitude qui porte sur les hypothéses externes s'imposantmaitre
d’'ouvrage (par exemple, environnement macro-écogoe)iprojets sous la responsabilité
d’un autre maitre d’'ouvrage).

Les tests de sensibilité permettent de mesurepdich d’'une variation de ces paramétres sur le
résultat du bilan colts/avantages.

3 Lors de la rédaction du guide, le taux du Comamias général du Plan était de 8%. Il a été mo@ifi005

comme suit : 4% entre 0 et 30 ans, décroissaneBupur atteindre 3% au bout de 100 ans.
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3. Les étapes sensibles de I'évaluation socio-écorigue

Lorsque le maitre d’ouvrage ne réalise pas I'évalnaocio-économique en régie, il doit au moins
vérifier quatre étapes clés de I'évaluation.

a) Ne pas sous-estimer les codts d’investissement

Le codlt global d’investissement doit prendre en prares 19 postes recensés par le Certu, y
compris les études préalables et les opérationst@sdpar le projet comme la remise en état des
espaces publics aprés les travaux ou le traitemestfacades contre le bruit. Le colt global
d’'investissement doit également intégrer la vakiiig des nuisances générées par les travaux
comme la congestion. Enfin, les colts annuel dstissement doivent étre actualisés : ainsi 100 €
dépensés un an avant la mise en service serontéem0 x 1,04 = 104 €.

b) Bien évaluer les avantages des usagers

Les avantages des usagers représentent habituelléf@iea 80% des avantages d'un projet de
TCSP. lIs doivent donc étre évalués avec soin.
D’une part, I'estimation de la clientéle du TCSRIe$ gains de temps doit étre transparente :
- en distinguant clairement les « anciens » usagesudagers transférés et des usagers
induits ;
— en faisant des tests de sensibilité aux princigaarametres et données d’entrée du
modele de trafic (en particulier la valeur du tejnps
D’autre part, la valeur du temps tutélaire utiliggmur monétariser les gains de temps (qui peut
différer de la valeur du temps du modéle de trafioi étre conforme a l'instruction cadre sur
I'évaluation socio-économiqffe En milieu urbain, cette valeur (exprimée en el#680) est de
7,6 €/heure hors lle-de-France et 9,3 €/heureesddtFrance.

c) Ne prendre en compte que les avantages avérés

Certains évaluateurs peuvent prendre en comptendetages qui (les bilans LOTI ex-post I'ont
démontré) ne sont pas crédibles. Par exemple :

— les économies sur l'exploitation du réseau de buppasent un politique de
rabattement sur le TCSP qui n’est pas toujours meénsgon terme, pour des raisons
d’acceptabilité ;

— les économies sur les places de stationnement seppque la construction du TCSP
s’accompagne réellement d'une diminution du nomdlee places par rapport au
scénario de référence, ce qui est rarement leeragratiques, les places supprimeées le
long du TCSP sont souvent compensées par la anéatiautres places de
stationnement (par exemple, places en parking dattement et/ou places en
ouvrage) ;

- les gains de décongestion de voirie supposent, aress d'un TCSP de surface
comme un tramway, que l'effet congestionnant duka &uppression de voies de
circulation autorisées aux voitures est plus quapansé par I'effet décongestionnant
dd au report modal.

40" Comité des directeurs transports (20@S}ruction cadre relative aux méthodes d’évaluagzonomique des grands
projets d'infrastructure de transport (mise a jotdm 27 mai 2005)Paris : ministére des Transports, de 'Equipement
du Tourisme et de la Mer. 33 p + annexes.

Le guide du Certu fait référence au rapport Boitele 2001, dont les conclusions sont reprises detts instruction
cadre mise au point ultérieurement.
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De tels avantages ne seront pris en compte que savérent « réalistes », compte tenu de la
politique des déplacements de I'agglomération.

d) Supprimer tous les doubles comptes

L’agrégation des colts et des avantages qui peatiéttblir le bilan du projet pour la Collectivité
présente des risques de double compte :

» les différents éléments du bilan doivent étre c@wpbors taxe, car les taxes ne
correspondent a un simple transfert entre les ibatbles et les collectivités publiques
(il ne s’agit pas d’un codt supplémentaire pouCtdlectivité) ;

» les effets de linfrastructure sur le développeméobnomique ne doivent pas étre
systématiquement ajoutés aux autres avantages anse8t car |'analyse
colts/avantages intégre en partie ces effets @ifififudes avantages directs comme les
gains de temps sous forme de développement éconerpay le biais de mécanismes
de marché).

4. Définitions

Analyse d'incertitude

Analyse consistant a étudier la sensibilité desllt#s aux hypotheses externes choisies par
I'évaluateur, c'est-a-dire aux hypothese concertianvironnement du projet sur lequel le maitre

d’ouvrage n’a pas prise (environnement macro-écaomae développement urbain, projets sous la
responsabilité d’'un autre maitre d’ouvrage, etc.)

Le futur étant inconnu, I'analyse de risque pergetcomprendre les implications de plusieurs
futurs possibles sur le projet.

Analyse de risque

Analyse consistant a étudier la sensibilité desltd@#s a la méthode choisie pour élaborer les
calculs. Dans le cas de I'évaluation socio-éconamiges TCSP, I'analyse d’incertitude porte
essentiellement sur les parametres du modéle.

Bénéfice net actualisé (ou bénéfice actuel net) NB ou BAN

Bénéfice d’'un projet lorsque tous les colts et tagas monétarisables du projet ont été ramenés a
la valeur actuelle par un taux d’actualisationa@hmés. Le bénéfice est donc actualisé et il est net
en ce sens qu'il est net des codts du projet.

Bilan colts/avantages

Comparaison des avantages, positifs ou négatifscupgs par des scénarios d’aménagement
différents : le bilan fait la somme des avantagedes colts d’'un scénario, par différence avec le
scénario de référence. Ce bilan « complet » eblidtars taxes, car les taxes correspondent a un
transfert entre acteurs, et non a un codt suppléinempour la collectivité.

Externalité

On appelle effet externe négatif (ou colt extetna) effet qui n'est pas supporté par son auteur,
mais directement par des tiers ou par la Collgétiibe maniére symétriqgue, on appelle effet
externe positif (ou avantage externe) tout effettdee bénéficie pas son auteur, mais directement
des tiers ou la Collectivité. Par « directementimentend que l'effet se transmets a des tiersa(ou
la Collectivité) sans donner lieu a un échange raargeéquivalent entre I'auteur et les victimes (ou
les bénéficiaires).

Le bruit généré par la circulation routiére ou deraire et subi par les riverains de linfrastruetu
constitue un exemple typique d’effet externe négati
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Scénario de référence

Scénario le plus probable (i.e. qui prévaudraitf&msence de projet. Les conditions d’exploitation

y sont optimisées, éventuellement a l'aide d’ingssiments ; les montants de ces investissements
sont généralement bien moindres que ceux des sogidiarprojet.

Taux d’actualisation

Taux permettant d'actualiser au présent les valéuisres. Ce taux d’actualisation traduit la
préférence économique pour le présent: c’est ppad entre la valeur donnée a une quantité
monétaire a I'année n+1 et la valeur de la mémentgg@amonétaire a I'année n, actuelle. Il
correspond a l'adage "un tien vaut mieux que deliadras".

Ce taux peut étre différent suivant les préoccopatides agents économiques considérés. Pour
I’évaluation socio-économique des projets publiestdinsport, il est fixé par le Commissariat
général du Plan a 4 %.

Taux de rentabilité interne
Taux d’actualisation qui annule le bénéfice achetld’un projet.

Surplus du consommateur

Différence entre le prix que le consommateur et @ipayer pour un bien ou un service donné et le
prix qu'il paie effectivement. Dans le cas ou lensentement a payer est inférieur au prix du
marché, le consommateur renonce a I'achat et spfusiest considéré comme nul.

Valeur du temps

La valeur du temps mesure le consentement d’'uneasagayer en argent plutét qu’en temps. Une
forte valeur du temps, par exemple 15 €/h, corned@oune disposition a payer importante pour des
gains de temps faibles. Inversement une petitauvale temps, par exemple 3 €/h, correspond a une
disposition a payer faible pour des gains de te@pgs.

Une valeur du temps révélée refléte le comporteméitdes usagers (par exemple, choix entre un
itinéraire court et payant et un itinéraire plusgamais gratuit). Une valeur du temps tutélaire est
guant a elle, fixée par les pouvoirs publics : el supposée refléter la valeur que la Colleétivit
attribue aux gains ou aux pertes de temps.

Concretement, la valeur du temps permet de padsez durée en minute a un « budget temps » en
euros. Par exemple, un gain de temps de 30 miraesspond, avec une valeur du temps de
8 €/heure, a un gain monétarisé de 4 €.
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FICHE OUTIL

SIMAURIF : modele dynamique de SIMulAtion de l'interaction Urbanisation-Transports en
Région lle-de-France

L'IAURIF (Dany Nguyen-Luong) et I'Université de Qgr-Pontoise (André De Palma, Kiarash
Motamedi, etc.) se sont associés, dans le cadr@REDIT, pour mettre au point un modele
dynamique et intégré de l'interaction urbanisati@msports. Les premiers résultats de ce modéle,
appliqué a la Tangentielle nord entre Sartrouwti®loisy-le-Sec, seront disponibles a la fin 2606

Ce modéle, appelé SIMAURIF, est un couplage quineérde mettre en commun les potentialités
de trois modeéles existants.

— le modele d’'urbanisation (un « land-use modelshanSim, développé par I'Université de
Washington a Seattle (Etats-Unis), calcule pamgpte, selon un maillage assez fin, la
surface commerciale totale dans un secteur donni@ dene urbaine étudiée. Ce calcul
automatique permet de caractériser, suffisammeatrfent, chaque secteur de la zone et de
lui attribuer une valeur d’accessibilité localeu®lcette valeur est élevée, plus le secteur
permet d’atteindre des opportunités dans son \am&n

- le modéle de trafic dynamiqu®ETROPOLIS, développé par I'Université de Cergy-
Pontoise ;

— et le modelale demande de déplacementdéveloppé par I'AURIF.

Le couplage entre ces modeles, réalisé par SIMAUBSE obtenu a I'aide d’'un modéle LOGIT
multinomial (la structure de ce modéle logit estgwsée dans I'encadré ci-dessous). L'usage de ce
modele logit est d'un grand avantage car il permet modeéle SIMAURIF de déterminer,
simultanément et en tenant compte des interacgéatre ces alternativesles choix de localisation
résidentielle, de localisation des emplois et deettdppement immobilier ; et les choix modaux
et/ou de motorisation, etc.

Encadré : le modéle Logit multinomial
Utilité stochastique J; , =V,  +& ., =B X, + &,

i 0 {ensemble des alternatives}
Xi : vecteur des caractéristiques du choix
B : vecteur des coefficients a estimer par la méthoadeaximum de vraisemblance

& . termes d’erreur
La probabilité pour 'agenn de choisir I'alternativé est donnée par le modéle logit :

eXF(Vi,m)

m = > exdV, )
j

“1 Des éléments sur la structure du modeéle son dgganibles sur le site du PREDITvww.predit.prd.org
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FICHE OUTILS

Bilans spatialisés des émissions de gaz a effetsgere des ménages : Eléments de méthode)

Sources :Rapport de la Commission des comptes du logemét 20
Dossier sur Bilan carbone des ménages dans Imkgeet les transports : cas de la région lle de
France et de l'arrondissement de Lille

1. Champ de I'étude

Le bilan des émissions de g€fncerne les émissions des logements et cellesatesports, en se
limitant aux mobilités quotidiennes et a cellesfidle de semaine dans la zone étudiée. Faute de
données disponibles, les émissions dues aux déeptste longue distance ou encore celles liées a
I'activité productive de la zone ou encore a soprayisionnement ne sont pas prises en compte.
Rajouter les émissions relatives aux transportorggue distance pourrait atténuer certaines
disparités spatiales observées, les ménages ddsesevilles ayant souvent davantage de
déplacements longue distance que ceux de la péeplvéir encadré « les marchés de la courte et
longue distance »).

2. Evaluation des émissions de CO2 dans les déplammmnts

Les émissions de CO2 par les résidents pour l&épiadements quotidiens sur chacun des sites sont
calculées par 'INRETS (Institut National de Reder sur les Transports et leur Sécurité) par la
méthode Diagnostic Energie Environnement des Déplaats (Méthode DEED) qu’il a mis au
point au cours des années 90 a la demande de I'ARHEM pratique, elle s’appuie sur les enquétes
ménages (EMD) de 1987 et 1998 pour I'agglomérdiltmise pour déterminer la consommation
d’énergie et les émissions de £d& chaque déplacement renseigné, en fonction mgaeur, de

sa vitesse et du mode de transport utilisé.

- Pour les voitures particulieres, la méthode tienmpte de la classe
technologique du véhicule (type de véhicule, cylimdet 4ge) mais aussi de la part parcourue a
froid et de I'horaire du déplacement.

- Pour les transports collectifs, elle prend en gi@me taux d’occupation des
transports collectifs.

Le bilan annuel est alors obtenu en ajoutant aég@ssions dues a la mobilité quotidienne, celles
relatives a la mobilité de week-end, estimées #eaquéte nationale de transport (ENT) de 1993-
94 et l'enquéte globale transport (EGT 91) pour région lle-de-France. Une fois les
consommations connues, les niveaux retenus se riorglg le CQ émis au niveau du pot
d’échappement. lls ne prennent pas en compte leu@iithe, c’est a dire le C£emis au niveau du
pot d’échappement. lls ne prennent pas en comp@QOecomme on le fait dans les méthodes
d’'inventaire. Cette méthode conduirait a retenll833g de C@par g d’essence et de 3,1376g de
CO; (au sens des inventaires GES) en 1987 et 199Ga@usxévaluer I'effet du progrés technique
(généralisation des pots catalytiques) sur la bailses émissions de Gén 1998.
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3. Evaluation des émissions de C02 dans les logensen

Les émissions de G@ar les résidents pour leur logement sont calsytée le CEREN a partir des
descriptions fines du parc de logements donnéedeparecensements de 1990 et 1999 (type de
logement, date de construction, surface et typehdeiffage) et des consommations unitaires des
logements selon leurs caractéristiques calculégsaréir de données d’enquétes. Des termes
correctifs ont été apportés pour tenir compte digeeur de I'hiver différente en lle-de-France et
dans I'agglomération lilloise ou encore de I'asation du bois et aux autres énergies de chauffage.
Les consommations d’énergie liées a I'eau chauddasa, la cuisson et I'électricité spécifique
sont alors rajoutées. Ne représentant qu’enviroto2les consommations d’énergie des logements,
elles sont évaluées de maniere plus sommaire eidondes caractéristiques des logements. Une
fois les consommations établies, les émissions@dedSultantes sont calculées avec les coefficients
de conversion retenus dans I'étude commune Adenfede2005 donné dans le tableau 1.

4. Mise en commun des données

Les données relatives au transport et au logenogritrsises en commun en choisissant une unité
statistigue commune (le ménage ou l'individu), wmeté de temps ('année en négligeant les
décalages temporels entre recensement et enqudi@ks &t une unité géographique commune aux
deux analyses transport et logement. Le découpéggraphique retenu est le plus fin possible
compte tenu des contraintes de significativité egnations pour le logement et pour le transport.
Il est en pratiqgue dicté par les enquétes ménagpkakments qui ne comportent souvent que
guelques milliers d’observations.

L'unité géographique retenue pour I'lle-de-Franstle découpage dit « morphologique » en huit
zones de IAURIF (Institut d’Aménagement et d'Urlsané de la Région lle-de-France). Ce
découpage comprend trois zones centrales : Patignlieue intérieure et la banlieue extérieure, e
cing zones périphériques : les franges de I'aggtatiah urbaine, les agglomérations secondaires
des axes et des vallées, les villes nouvellegadgbmérations secondaires isolées et les communes
rurales. Paris et ses deux banlieues représere¥it de la surface et 75 % de la population, alors
que les communes rurales représentent 60 % dedafiie et 4 % de la population (cartel).

L'unité géographique de l'arrondissement de Lillet & découpage du plan de déplacements
urbains, avec deux villes centres, Lille et RoubEixircoing, deux zones de banlieue autour de ces
villes centres et un espace périurbain (carte).

Tableau 1 - Correspondance entre consommation digie et émission de CO

Secteur logement (Gco2/KWH)

Charbon Fioul GPL Gaz Electricité deUrbain Bois
chauffage
341 267 227 202 180 174 0

Secteur transport (Gco2/km)

Marche a pied 2R<50cm3 2R>50cm3 SNCF, métrp  Bus pointe Bus creux Ratio(2)
VPC/TC

0 57.6 112 Négligé 40,4 83,2 3,1

(1) 0,040 pour I'eau chaude sanitaire et 0,060 fuauisson et 0,055 pour I'électricité spécifique

(2) Ratio VPC/TC signifie que les émissions desaudls particuliers sont supposées émettre 3 fasge CQ que
celle des transports en commun.

Source : logement, coefficients (ADEME, EDF, 20@Ensport, méthodologie harmonisée MEET, fondéeslas

mesures en laboratoires.
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Tableau 2 - Consommation d’énergie dans les logeitsert émissions de CO2

Consommation d'énergie en KWH Emission de CQ en grammes
Date de constructio | i 76| 75.82 | 82-88 |89 etapré| Avant75 | 75-82 | 82-88 SSrgts
Maison a surface normalisée (100m2) et a climatabr
Fioul 18900 | 16065 13 655 11 607 5 04§ 4 289 3 6463 099
Gaz 18800| 15980 13 583 11 54p 3 794 32p8 2 144 3322
Electricité 9000 7 650 6 503 5527 1620 1377 @iy 995
Appartement a surface normalisée (70m2) et a cliraanal
Urbain 20900| 17765 15 10( 12 835 3637 3001 782 2233
Gaz 11000 9350 7 948 6 755 2222 1889 1 6p5 1365
Electricité 5 600 4 760 4 046 3439 1008 857 728 196

Source : Rapport Ceren-Inrets, Bilan gaz a effetatee de I'étalement urbain
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FICHE OUTIL

Politiques publigues de localisation des entreprise la méthode ABC aux Pays-Bas \

La méthode dite « ABC » vise a limiter les besadesmobilité routiére liés aux localisation des
entreprises. Elle consiste, schématiquement, &emau planifier la localisation des entreprises, e
fonction du type de mobilifé auquel leurs activités sont associées, afin qobague profil
d’entreprise se localise au bon endreitCette fiche présente succinctement :

- les principes de cette méthode ;

- son application au Pays-Bas, dans le cadre degpes d’'urbanisme locales ;

- les succes et limites mises en évidence parshgettudes ex-post.

1. Principes

La méthode ABC consiste a définir, dans un périeétbain ou péri-urbain, quatre types de
localisations, en fonction de leur accessibiligpeetive en transports collectifs et par la route.

Accessibilité Route Mauvaise Bonne
Transports collectifs
Mauvaise Localisation de type R Localisation de type C
Bonne Localisation de type A Localisation de type B

Par ailleurs, les entreprises sont caractériséesipgrofil de mobilité, défini par des indicateurs
portant sur I'intensité en main d’ceuvre (nombresdkariés par m?), le besoin d’'usage de la route
pour I'activité professionnelle des salariés, lenboe de visiteurs extérieurs au site de I'entrepris
le besoin d’'usage de la route pour le trafic decimamdises.

Lors de limplantation d’entreprises, la politiqueBC vise a faire correspondre les profils
d’entreprises aux caractéristiques des localisstiselon le schéma suivant :

Accessibilit§ Type A Type B Type C
Profil de I'entreprise
Intensité de main d'ceuvre Forte Moyenmne Faible
Fréquence des visites extérieures Elevée Moyenhnecadiimnellg
Usage de la route pour I'activité professionnetis dalariés Faible Moyenne Elevé
Usage de la route pour les marchandises Faible ey e Elevé

A ces principes de localisation s’ajoutent desqridé de création de parkings :
- 1 place pour 10 salariés dans les zones A (leptacir 5 salariés en dehors de la région
métropolitaine Amsterdam-Rotterdam-La Haye) ;
- 1 place pour 5 salariés dans les zones B (1 glace 2,5 salariés en dehors de la région
meétropolitaine).

2. Application

2 Cette méthode est fondée sur des travaux anadgtida Verroen, de Jong, Korver et Jansen (pubtiés9@0), qui
ont établi des catégories d’entreprises en fondiotien entre leurs activités et le type de muabitle leurs salariés,
clients et fournisseurs. La fiche-outils « Liensrersecteurs d’activités et types de mobilitésésente une synthése de
ces travaux.
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La politique ABC a été mise en place en 1988.dg#’d’'une politique nationale mise en ceuvre par
le Ministere du logement, de 'aménagement duttere et de I'environnement (et le Ministére des
transports pour ce qui concerne la politigue dekipgs d’entreprise). Le Ministére approuve les
documents de planification des autorités proviesiabjui eux-mémes s’imposent aux documents
d’'urbanisme des autorités locdfed a politique ABC est accompagnée par trois ins#nts :
- des aides nationales a la re-localisation d’'@nises selon les critéres ABC ;
- lintervention provinciale sur les marchés fomsi€réserves fonciéres), qui est supposée
répondre aux criteres ABC ;
- les programmes locaux de rénovation urbaine (ntent zones portuaires et d’emprise
ferroviaire), qui sont supposés répondre aux est&BC.

3. Succes et limites

Les principaux succes et facteurs de succes dditape ABC mis en avant sont :

- la simplicité du schéma d’allocation des entrsgsi aux sites, qui est parlant pour les
collectivités et dans les débats publics, et éuitecontrble « tatillon » des documents de
planification ou d'urbanisme par I'Etat ;

- I'incitation pour les collectivités locales a @ter précisément les caractéristiques
d’'accessibilité des différents points de leur tems**

Les principales limites mises en avant résidensdan

- le fait que la politique ne s’applique qu’aux melies implantations ;

- les tensions foncieres dans les zones de typequh, y limitent les possibilités
d’'implantations nouvelles ;

- la tendance des collectivités locales a sur-estifaccessibilité routiere (i.e. a classifier en
B les zones de faible accessibilité), afin de pauyautoriser I'implantation d’entreprises ;

- la croissance plus rapide que la moyenne desamgtions dans les zones non contraintes
(zones R), y compris pour des raisons de simpladt@inistrative ;

- la difficulté a faire appliquer les plafonds enmes de parkings d’entreprises ;

- la non-prise en compte des origines des saldags la détermination des profils de mobilité
des entreprises ;

- Il'absence du critere d’accessibilité en modesxdgoarche et vélo) dans la détermination
des zones ;

Ces deux derniers facteurs ont été mis en avamtepquliquer certains « échecs » locaux dans la
mise en ceuvre de la politique, notamment lorsque-lacalisation de grands équipements publics
— hépitaux ou administrations, a généré un surdeitafic routier.

Bibliographie :

“ABC location policy in the Netherlands”, MJ Martept SV Griethuysen
“Mobility profiles of companies and public faciks”, Verroen, de Jong, Korver et Jansen (1990),

“Location policies for municipalities in the Netlends”, Jan Koers, (2001)

3 Au début des années 1990, un projet prévoyaitdation d’autorités de niveau régional, notammenir pnettre en
ceuvre la politique ABC, mais ce projet a été abando

4 Ceci a donné lieu & un corpus de travaux locauxcaitographie d’'accessibilité (cf. Location pol&idor
municipalities in the Netherlands, Jan Koers, 2001)
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FICHE OUTIL

Liens entre secteurs d’activités et types de molifis : présentation qualitative

Cette fiche résume les résultats des travaux dqup@valu a la mise en place de la méthode dit®« A aux Pays-Bas. Cette méthode consiste a
inciter ou planifier la localisation des entrepsisen fonction du type de mobilité auquel elles s@sociées. (cf. fiche de présentation).

Le tableau suivant synthétise les travaux de Verd®90), en indiquant le lien entre profil d’adiy type de mobilité associée, et d’autres
variables synthétiques de localisation (notammensié du bassin d’emploi, contacts avec le public)

Profil d’activité Densité Dépendance Part modale Part Part modale | Distance Intensité Part Part modale | Part modale | Part modale
de automobile automobile modale transports domicile- des automobile de la route du fer dans du fluvio-
I'emploi transports doux travail contacts dans les dans les les maritime
collectifs avec le contacts transports transports dans les
public avec le de fret de fret transports
public de fret
Industrie
consommatrice de
foncier - - ++ - - + - ++ + 0 0

Agriculture et
industries 0
primaires

Sieges sociaux,
commerce et 0

* * *
industrie ++

Entreprises de
transports et de

services publics - ++ + - + + - - 0 0 0
marchands

Bureaux
hautement

dépendants a + ++ ++ 0 - + 0 ++ * _ _
I'automobile
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Entreprises
consommatrices
de foncier et

dépendantes des - + 0 0 - ++
transports publics
Services aux
entreprises - + - + + ++
Administrations
-- 0 - + + +
Serices sociaux
-- + +4+ -- 0 ++
Services publics
- + 0 - ++ 0
Services sanitaires
et sportifs _ i + ) + +
++ = lien trés fort
+ = lien fort
0 = moyenne
- = lien faible
-- = lien trés faible
*

= tres variable entre entreprises d’'un mémeipd&ctivités
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FICHE OUTIL

Projections de population a I'horizon 2050 et de mmages a I'horizon 2030

Sources: INSEE, juillet et septembre 2006

Cette fiche présente la méthode et les résultagspdaections nationales de population et de
ménages réalisées par 'INSEE a I'été 2006, en extetion avec le Ministére des transports, de
I’équipement, du tourisme et de la mer.

Ces projections constituent les deux premieresestdp I'exercice de prospective des marchés du
logement dans lequel 'INSEE et le SESP se sonagdgen 2006 : les projections de demande
potentielle en logement sont conduites a partir pfegections de ménages, utilisant le principe
selon lequel 1 ménage = 1 résidence principale s@&ncontexte, le passage des ménages a la
population suppose de s’intéresser a 3 paramétresgaux : taux de résidences secondaires ; taux
de vacance et déconstruction de logements. Lesuxasur ces trois parametres feront I'objet d'une
fiche complémentaire.

Suite aux concertations menées par 'INSEE a R&@6 sur ces exercices de projection, il a été
convenu de s’en tenir a des méthodes de projegtiorécaniques », i.e. dans lesquelles les
principales hypotheses comportementales (fécondié@abitation-décohabitation) sont définies

comme des variables exogenes aux modéles. Cestmogne comportent donc pas de bouclage
economique, qui ferait par exemple dépendre lepoai@ments de cohabitation-décohabitation de
parametres macro-économiques (revenu des ménagéd®saau fonctionnement des marchés du
logement. Certains travaux conduits a I'étrangersant intéressés a ce type de modélisation (cf.
fiches sur les modéles allemand — PESTEL et né&alan- SOCRATES), mais, dans ce cas, la
modélisation économique couvre également les qusstie mobilité résidentielle, en s’intéressant
aux déterminants économiques de cette mobilité différentes classes d’dges et dans les
différentes zones, ce qui ajoute un grand nombidirdensions au probléme.

A. Projection de populations
1. Méthode

Les projections de population ont pour point deatifa population par sexe et age au ler janvier
2005. Elles simulent chaque année le nombre d’hasnetede femmes de chaque age a partir
d’hypothéses sur I'évolution des trois composadessvariations de population : naissances, déces,
et migrations. Les projections de population séalisées a I'aide de la méthode des composantes.
Les projections consistent & estimer, année apnédea le nombre des naissances, des déces et le
solde migratoire (entrées moins sorties du tergjoi
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Au ler janviem+1, le nombre d’habitants est égal a la taille dedpulation au ler janvier de 'année précédente
augmentée des naissances et des entrées nettepulatipn sur le territoire qui ont eu lieu au code 'année, et
diminuée des déces.

Pop..+1 = Pop, + naissanceg — deces, + SoldeMigratoire,
Le nombre annuel de naissances est donc calcé ain

naissancex>® (Pop®! + (SoldeMigratoire® -dece$  )/2) TauxFecondité
a =15

1 1.1.n,Femmes n,Femmes n,Femmes n

ol a est I'age atteint dans I'année

Le nombre de déces de femmes (ou d’hommes) di&geeint dans I'année est calculé en appliquant gofaulation
moyenne de I'année les quotients de déces prg)atésexe et age.
a a-1l
Deces = (Popy.ns +Solde migratoiré) * QuotientMortalite®
n,s n,

n,s

2. Hypotheses
Hypotheses de fécondité

Trois hypotheses de fécondité sont retenues (stias formulées sur l'indicateur conjoncturel de
fécondité et 'age moyen a la maternité) :

- hypothése centrale de fécondité (maintien déitateur conjoncturel de fécondité -ICF- a
sa valeur actuelle, c’est-a-dire 1,9 enfant pamfiein

- hypothése haute (augmentation progressive d€ [l€gu’a 2,1 enfants par femme en 2010)
- et hypothése basse (baisse progressive de lU§fuja 1,7 en 2010).

Sous les trois hypotheses, 'age moyen a la magecointinue d’augmenter au méme rythme que
celui observé dans les années 2000, pour atteimdneaximum de 30 ans en 20(Hable ensuite a
ce niveau).

Hypotheses de mortalité

L’hypothese centrale retient une évolution tendaieia la baisse de la mortalité pour chaque sexe
et chaque age selon le rythme observé au courkcddsrnieres années (1988-2002).

Les variantes sont élaborées sur le critére duanivke 'espérance de vie a la naissance atteint en
2050 : variation de plus ou moins 2,5 ans par reoniveau obtenu d’aprés I'hypothése centrale.
Les rythmes d'évolution constatés sur 1988-2002t sappligués aux courbes de mortalité
(logarithme des quotients par age) observées ex poQr les hommes et des femmes.

Dans I'hypothése haute (respectivement basse) é'aspe de vie, on estime les quotients de
mortalité par sexe et age atteints en 2050 de sellee que I'espérance de vie a la naissance des
femmes et des hommes en 2050 soit supérieure ¢teapaent inférieure) de 2,5 ans a celle
calculée sous I'hypothése centrale de mortalité.
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Tableau : Espérances de vie a la naissance

Hypothése centrale « Espérance de vie haute » « Espérance de vie basse
) de mortalité + 2,5 ans en 2050 par rapportla -2,5 ans en 2050 par rapport &
Annees I'nypothése centrale I'nypothése centrale
Femmes Hommes F-H Femmes Hommes F Femmes Hommes -H
2005 (p) 83,8 76,7 7,1 83,8 76,7 7,1 83,8 76,7 7,1
2030 86,9 80,9 6,0 88,2 82,1 6,0 85,4 79,4 6,0
2050 89,0 83,8 52 91,5 86,3 52 86,5 81,3 52

(p) Bilan démographique 2005
Source : Insee, projections de population 2005-2050

Hypothéses de solde migratoire
Trois hypotheses sont retenues :

- I'hypothese centrale suppose un solde migrataged a + 100 000 habitants par an de 2006
a 2050 ;

- I'hypothése haute suppose que le solde migratiggmente progressivement jusqu’a +150
000 en 2010, puis reste stable a 150 000 entrées par an entre 2010 et 2050. Les entrées
nettes supplémentaires par rapport au scénarigatesunt réparties régulierement entre
2006 et 2010 ;

- I'hypothese basse suppose que le solde migradaimeue progressivement pour atteindre
50 000 en 2010, puis reste stable a 50 000 panta@ 2010 et 2050. Les entrées nettes en
moins par rapport au solde migratoire de I'hypoghésntrale sont réparties regulierement
entre 2006 et 2010.

Ces jeux d’hypothéses se résument ainsi :

Tableau : Résumé des jeux d’hypothéses pour lgsqgbians de population France métropolitaine

Hypothése Hypothése basse Hypothése haute
centrale
Fécondité
Indicateur conjoncturel 1,9 1,7 en 2010 2,1 er0201

Espérance de vie a la

Tendance 1988-

-2,5 ans en 2050 par

+2,5 ans en 2050 par

naissance 2002 rapport a I'hypothése rapport a I'hypothese

centrale centrale
Femmes, en 2050 89,0 ans 86,5 ans 91,5 ans
Hommes, en 2050 83,8 ans 81,3 ans 86,3 ans
Différence Femmes/Hommes 5,2 ans en 2050

Solde migratoire
+100 000 par an

(entrées-sorties)

+ 50 000 par an a partir- 150 000 par an a parti
de 2010 de 2010

Valeur du solde migratoire

Source : Insee, projections de population 2005-2050

Parmi les 27 scénarios issus de la combinatoireedente, 7 sont privilégiés. Il s’agit tout d’abord
du scénario central, qui retient les hypothésetraes pour les 3 composantes : ICF=1,9 enfant par
femme sur toute la période de projection ; évotutiendancielle de I'espérance de vie (tendance
1988-2002), solde migratoire de +100 000 par ansc@mario sera celui le plus souvent retenu par
les utilisateurs. Sont privilégiés ensuite, pouartifier I'effet d’'un changement d’hypotheses sur
les résultats projetés a l'aide du scénario cenkeal six scénarios qui ne different du scénario
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central que pour une seule hypothese. On parlera phr exemple de scénario «fécondité haute »
lorsque sont retenues I'hypothése haute de féadiiili-=2,1 enfants par femme des 2010) et les
hypothéses centrales de mortalité et migrations.

Comparaison anciennes / nouvelles projections

L’'ancien scénario tendanciel établi en 2001 powjgber la population entre les années 2000 et

2050 supposait un maintien de la fécondité a 1f@8nérpar femme, niveau moyen observé entre

1975 et 1999, et une hausse de I'age moyen a krmitét qui atteignait un maximum de 30 ans des

2005. Concernant la mortalité, la tendance étaéimés sur 30 années (1967-1997) et conduisait a
une faible réduction des écarts d’espérances denire les sexes (+6,7 ans en faveur des femmes
en 2050, contre +5,2 ans avec la nouvelle hypothés& une espérance de vie des femmes
nettement plus élevée que celle projetée actuetieni®l ans en 2050). L’hypothése centrale de

solde migratoire supposait une entrée nette de08B0personnes par an, niveau observé au cours
des années 1990.

B. Projection de ménages
1. Méthode

Dans un premier temps, on répartit la population gexe, age, et mode de cohabitation. La
répartition par sexe et age est issue de la projede population (cf. ci-dessus). Pour chacun des
deux sexes et a chaque age, la répartition dedal@tion par modes de cohabitation est supposée
évoluer de maniere «tendancielle » au cours deéldode de projections. La proportion de
personnes (d'un age donné) adoptant tel ou tel ndedeohabitation évolue de maniére linéaire
(alors que les précédentes projections, avec ulatén logistique, on prévoyait un ralentissement
progressif, qui n'a pas été percu dans les domédespectives disponibles).

Dans un second temps, on passe des individus amxges en appliquant a la population de chaque

croisement (sexe x age x mode de cohabitationjaur tle personnes de référence. De maniere

triviale, le taux de personnes de référence edtaéga pour les personnes seules, puisqu’elles sont
forcément personnes de références, et a zéro @@terhmes en couple et pour les enfants (qui, par
convention, ne sont pas personnes de référence}au® de personnes de référence pour les autres
catégories sont fixées aux valeurs observees eén 200

2. Hypotheses

Les hypothéses de la projection pour le nombre e@eognnes en couple distinguent quatre
principales classes d’age caractérisées par déstiéns différentes avec :

10. une baisse modérée de la proportion de persameouple (les jeunes adultes),

11. une baisse relativement soutenue et tendamialtranche 30-50 ans),

12. la tranche 50-70 ans, avec une baisse plusu@arque la tendance due a un effet de
générations,

13. enfin, au dela de 70 ans, avec une haussa pl@portion de personnes vivant en couple
(veuvages plus tardifs).
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Pour synthétiser les hypothéses, on peut utilisennce indicateur la contribution moyenne de
I'évolution des comportements de cohabitation értassance annuelle du nombre de ménages sur
la période de projection.

Un scénario, dit « bas » a été construit de wdiee que la contribution des comportements de
cohabitation a I'évolution annuelle du nombre denages soit intermédiaire entre celle observée
sur les périodes 1990-99 et 1999-2005, avec unspuoligs fort accordé a (chaque année de) la
premiére période qu'a (chague année de) la secdddes ce scénario, la contribution des
comportements de cohabitation est de 77.000 pananoyenne sur la période de projection.

Un scénario, dit « haut » retient sur la périod@mgection une contribution des comportements de
cohabitation a la croissance du nombre de ménagd€93.000, plus proche de celle de la période
1999-2005. On ne peut en effet exclure qu'il s¢ pooduit sur la période 1999-2005 une réelle
accélération des évolutions en matiere de comperitsde cohabitation, et que cette inflexion soit
durable.

Un scénario de travail (scénario W) a été consemiitetenant une contribution des comportements
de cohabitation de 85.000, proche de la moyennereds sur la période 1990-2005.

Dans ces trois scénarios, I'évolution des compagtémde cohabitation est supposée s’opérer de
maniere trés réguliere tout au long de la périodeptbjection, les quelques accélérations et
ralentissements de la contribution des comportesndmtcohabitation a la croissance du nombre de
ménages étant dictés par la nécessité d’équilibreombre d’hommes et de femmes en couple.

3. Résultats.
Les résultats sont présentés ci-aprés de facoris@apen présentant les prévisions de ménages et

décomposant la croissance annuelle en ses effspeativement démographiques et liés aux
comportements de cohabitation.

Scénario « bas »

Effectifs au ler janvier (milliers) 1999 2003 201Q 2013 2020 2025 203d
Population totale 58 4980 702 62 302 63 728 64 984 66 123 67 204
Population hors ménages 1994429 1458 1476 1507 1515 1519
Nombre de ménages 23 72 689 27 039 28 311 29 370 30 488 31 579
Nombre de personnes par ménage 242,31 225 220 21 2,17 2,08

Variation annuelle du 1990- | 1999- | 2005- | 2010- | 2015- | 2020- | 2025- | moyenne.

nombre de ménages 1999 2005 2010 2015 2020 2025 2030 | 2005-2030
Total 248 319 265 241 215 228 214 236
~dontcroissancedela |z | 447 | 935 | 120 | 108| 102|100 116
population

- dont déformation de la

structure par age de la 104 63 47 27 37 54 48 43
population

- donc comportements de 68 108 86 94 70 73 68 77

cohabitation
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Scénario « haut »

Effectifs au 1er janvier (milliers) 1999 2003 201Q 2013 2020 2023 2030

Population totale 58 4950 702 62 302 63 728 64 984 66 123 67 204

Population hors ménages 19294429 1464 1496 1529 1539 1544

Nombre de ménages 23 7% 689 27 128 28 462 29 688 30 970 32 222

Nombre de personnes par ménage 24231 224 219 2,14 2,09 2,04

Variation annuelle du 1990- | 1999- | 2005- | 2010- | 2015- | 2020- | 2025- | moyenne.
nombre de ménages 1999 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 | 2005-2030
Total 248 319 283 258 249 261 247 261
- dont croissance de fa | 74 147 | 132 | 120| 109| 103| 102 118
population

- dont déformation de la

structure par age de la 104 63 46 27 36 52 46 42
population

- donc comportements d¢ g5 | 105 | 104 | 111 | 104| 106| 100 103
cohabitation

Scénario de travail

Effectifs au ler janvier (milliers) 1999 2008 2010 2013 984 2025 203(

Population totale 58 4980 702 62 302 63 728 64 302 66 123 67 204

Population hors ménages 1294429 1458 147 1504 51§ 1519

Nombre de ménages 23 7% 689 2705% 28 327 29 461 30 63% 31 788

Nombre de personnes par ménagd 24231 2,28 220 2,15 2,11 2,07

Variation annuelle du 1990- | 1999- | 2005- | 2010- | 2015- | 2020- | 2025- | moyenne.
nombre de ménages 1999 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020 | 2025 | 2030 | 2005-2030
Total 248 319 267 247 228 238 224 245
- dont croissance de la | ¢ 147 132 120 108 102 101] 117
population

- dont déformation de la

structure par age de la 104 63 a7 27 37 54 a7 43
population

- donc_ co_mportements de 68 108 88 110 83 83 79 85
cohabitation

4. Tests de sensibilité

Les tableaux suivants fournissent I'impact desatamns d’hypotheses démographiques sur le
nombre des ménages a I'horizon 2030 (par rappasténario bas dit « T »).
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2005 2010 2015 2020 2025 2030

Niveaux

scénario de réf 25689 27039 28311 29370 30488 31579
fécondité haute 25689 27039 28311 29370 30489 31634
fécondité basse 25689 27039 28311 29370 30485 31513
mortalité haute 25689 27023 28238 29206 30210 31168
mortalité basse 25689 27062 28384 29513 30712 31891
migrations hautes 25689 27092 28451 29644 30898 32145
migrations basses 25689 27018 28170 29126 30115 31070
sans migrations 25689 26906 27943 28758 29581 30352
décohab juvénile plus précoce 25689 27176 28579 29641 30760 31852
moindre effet de générations 25689 26930 28096 29112 30177 31230
comportements cohab 2005 25689 26627 27421 28132 28893 29658

Ecarts au scénario T

fécondité haute 0 0 0 0 1 54
fécondité basse 0 0 0 0 -3 -67
mortalité haute 0 -16 -73 -163 -277 -412
mortalité basse 0 24 73 144 225 312
migrations hautes 0 53 140 275 411 566
migrations basses 0 -20 -141 -244 -372 -509
sans migrations 0 -133 -368 -612 -907 -1 227
décohab juvénile plus précoce 0 137 269 271 272 273
moindre effet de générations 0 -109 -215 -258 -311 -350
comportements cohab 2005 0 -411 -890 -1238 -1595 -1921
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FICHE OUTIL

Projections locales de population a I'aide de I'apcation OMPHALE

Source : INSEE méthode, décembre 2005

1. Logique de la méthode et champs d’application

Omphale (Outil Méthodologique de Projection d’Hahbis d’Actifs de Logements et d’Eléves) est
un outil de projection de la population qui repese la « méthode des composantes », qui consiste
a suivre une pyramide des ages a partir des taigposantes : la natalité, la mortalité et les
migrations.

A partir des effectifs par sexe et par age de [aufadion d’un territoire donné a une date fixée, la
population s’en déduit un an plus tard en tenantate de quatre éléments :

14. le vieillissement d’une année d’age des indisid

15. l'ajout de la nouvelle génération issue dessaaices de I'année

16. la déduction des décés survenus au coursrieka

17. l'ajout des arrivées et la soustraction desadsépautrement dit I'ajour des migrations nettes.

La nouvelle pyramide ainsi calculée, le proces®ug ptre reconduit pour I'année suivante, jusqu’a
I’'horizon souhaité.

En termes de territoire, les bases de données déaptogues, recensements et état civil, ouvrent en
théorie la possibilité d'utiliser Omphale pour tuone du territoire national composée d'un
regroupement de communes entiéres. En pratiquestildifficile d’utiliser Omphale pour des
regroupements de communes de moins de 100 00Oah@hitDe plus, une des principales
difficultés pratigues d’Omphale réside dans les dtlypses de migrations inter-zones, par la
méthode des « quotients migratoire », qui est t#cridessous. Enfin, il faut garder en mémoire
gue le modéle n'est pas additif : I'addition dgsutations projetées pour deux zones séparément ne
donne pas exactement le méme résultat qu'une ponete I'ensemble des deux zones. Le calage
permet en partie de traiter cette question

2. Module de calcul

Pour mettre en ceuvre ce mécanisme, il faut dispesséa pyramide des ages de la population a un
moment donné et de méthodes de calcul des décgmtimns nettes et naissances pour chaque
année de la projection. Omphale relie ces flux almua la population présente sur le territoire
selon un quotient propre a chaque flux :

18. quotients de mortalité par sexe et age poutdess
19. quotients de migrations nettes par sexe epégele solde migratoire
20. quotients de fécondité selon I'dge de la mere fes naissances.

(Le terme de quotient désigne un flux rapporté golaulation concernée).
NB : Omphale ne retrace pas explicitement I'origihéa destination des migrations.
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Le tableau 1 rassemble les notations utilisées lgsyprincipales données utilisées par Omphale.

Tableau 1 : Convention de notation des variables

Les stocks

P Population totale au ler janvier

PRP Population totale a la date du recensement

A Population active

L Population de personnes de référence des ménagesmbre de résidences principales
E Population d'éléves ou étudiants

Les flux

D Déces

M Migrations nettes (ou solde migratoire)

N Naissances

Les taux relatifs aux stocks a un moment donné

TA Taux d’activité

TL Taux de personnes de référence des ménages
TE Taux de scolarisation

T, T, Taux de masculinité/féminité des naissances

Les quotients relatifs aux flux pour une période

QF Quotient de fécondité

QM Quotient de migrations nettes (ou solde migrajoi
QD Quotient de déces (ou quotient de mortalité)
QS Quotient de survie

Le quotient de mortalité ou quotient de déces
Le quotient de mortalité (QD) est la probabilitaupan individu de décéder au cours de I'année.
Parmi une population P en début d’année soumide ttannée au quotient de mortalité QD, le
nombre de déces au cours de I'année sera partoéfini

D*=P.QD
Le quotient de fécondité
Le quotient de fécondité est défini comme la prdialpour une femme d’avoir un enfant au cours
de 'année. Le quotient ne tient pas compte du dexéenfant, la répartition entre garcons et $ille
est faite par ailleurs par application d’'un taux rdasculinité des naissances (T1). Le nombre
d’enfant mis au monde au cours de 'année par opelption de femmes F ayant un quotient de
fécondité QF est :

N* = P.QF

DontN *.T; gargons el *.T, filles (T, =1-Ty)
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Le quotient de migrations nettes
Le quotient de migrations nettes (QM) est la ddfére entre deux quotients :
- le quotient d'immigration (QIl), propension d’'upepulation a s’accroitre par immigration
- le quotient d’émigration (QE), propension d’'urgpplation a se réduire par émigration du
territoire.

Le solde des arrivées et départs au cours d’'unéeadiune population P ayant des quotients
d’immigration et d’émigration Ql et QE est :

M* = P.QI - P.QE =P (QI - QE) = P.QM
Les sources mises en ceuvre par Omphale ne permmp#terde déterminer indépendamment le
guotient d’immigration et le quotient d’émigratio8eule la différence de ceux-ci, le quotient de
migrations nettes, peut étre calculée.
Il faut noter que les quotients d’immigration etémfiigration considérés ici sont uniqguement
fonction de la population du territoire. Ills nentient compte ni de son environnement ni de sa
capacité d'accueil.

Equations fondamentales

L'utilisation de ces quotients pour déterminer tesnbres de naissances, déces et migrants qui
affectent réellement la population d’un territaimgose de faire des hypotheses simplificatrices :

- les déces, les naissances et les migrationsi@ration et émigration) sont uniformément répartis
tout au long de I'année.

- les conditions de mortalité et de fécondité éesgrants, immigrants et des non-migrants sont
égales.

Cette simplification permet d’exprimer les fluxles populations en fonction des quotients.
Equation 1 — Décés dans le territoire par sexegat &
D=P .QD.(1+QM/2)
Equation 2 — Migrations nettes dans le territoirar gexe et age
M=P.QM. (1- QD /2)
Equation 3 — Naissances par age de la mére et@eXenfant (s = 1 : masculin ; s = 2 : féminin)
Ns=Ts.QF .B .(1 - Q1}/2) (1+QM,/2)
Equation fondamentale : évolution de la populaiitume année sur l'autre

Au total, I'équation obtenue en remplacant lesnéwéents par leur expression en fonction des
guotients pour une zorreune anneéa, le sexes et I'agei est :

I:)z,a+1,s,i+1: I:)z,a,s,i . (1 - QDz,a,s,) (1 + QM z,a,s,)
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3. Calcul des quotients de migration

Dans une projection nationale, les migrations smnguement les échanges avec I'étranger. Pour
une projection locale, ce sont I'ensemble des estrét sorties du territoire observé qui

interviennent, y compris celles, souvent beaucolys jmportantes, avec le reste du territoire

national. L'intensité des échanges n’est pas du en&mire de grandeur relativement a la

population, aussi les projections locales sontgedsibles aux quotients de migrations nettes.

Le calcul des quotients repose sur la comparaisola goopulation par sexe et age a la fin de la
période de référence avec la population en débla gériode de référence réduite de la mortalité.
Pour faire des projections par pas annuels, il thsposer de quotients annuels, alors que les
mouvements migratoires ne sont pas connus annw@llenll est donc nécessaire de faire
I'hypothese simplificatrice que les quotients aesex age donnés sont constants tout au long de la
période de référence. Par exemple, le quotienthdesmes a 45 ans pour la période de référence
1990-1999 est le méme pour tous les hommes quatteint cet Age au cours des années 1990 a
1998 : le quotient ne dépend plus de I'année, smitement de I'age et du sexe.

Omphale doit calculer, dans un premier temps, legignts de migrations nettes sur des périodes
de référence passeées.

Omphale est ici utilisé en résolvant un systémeyubéon dont les inconnues sont les quotients
migratoires nets par age, et les données sontscdie recensements et des naissances/déces
annuels dans la zone. Ce systeme d’équation esbraipsoluble (nombre d’équations > nombre
d’'inconnues) si I'on ne fait pas certaines hypogisesimplificatrices. Ces hypothéses consistent ,
schématiquement, a établir des liens a priori el@sequotients migratoires d’ages proches. Les
liens établis entre quotients migratoires d'agewclpes dans ces hypothéses consistent,
schématiquement, a décrire le quotient migratoiten dige donné comme une moyenne mobile
(d’ordre variable) des quotients migratoires dddeues tranches d’ages. (Le détail des divers jeux
d’hypotheses utilisés est décrit dans le documentavail INSEE Méthodes n° 112.)

4. Utilisation d’'Omphale en projection

En projection, Omphale offre la possibilité de domse des scénarios sur la base de trois
hypotheses :

- évolution de la fécondité
- évolution de la mortalité
- évolution des migrations.

Les hypothéses de fécondité dans Omphale reposetitgolution de l'indicateur conjoncturel.
Les quotients de fécondité de référence par age sbtenus en multipliant les quotients
métropolitains par un coefficient qui ne dépend deela zone et de I'année. Les courbes de
fécondité possibles dans Omphale sont totalemedatrdinées par un facteur d’homothétie qui est
le rapport de 'indice conjoncturel de fécondit€K) de la zone sur celui de la métropole.

En projection, ce facteur d’homothétie peut établet ou évaluer pour illustrer par exemple un
rapprochement éventuel de la fécondité des zomgst@es par rapport a la tendance nationale.
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Les hypotheses de mortalité offertes pas Omphaigodent deux options :

- le choix de la tendance de la mortalité des ptimjas métropolitaines : haute, basse,
centrale

- le choix d’'une évolution de la mortalité de lanegaralléle a la tendance ou avec rattrapage
pour une année cible choisie.

La constitution d’une hypothése de migration netteprend deux volets :

- I'élaboration des quotients de référence (ctlessus)
- I'évolution éventuelle des quotients en projettio

Les quotients de référence pour les migrationeseté sont pas calculés pour I'année de référence
comme la fécondité et la mortalité, mais en moyesurd’ensemble de la période de référence.

Pour 'évolution des quotients en prévision, Omplfre trois possibilités :

- le maintien des quotients de référence passés
- l'utilisation des quotients d’'une autre zone
- lintervention manuelle sur les quotients.

L’intervention manuelle peut consister

- a fixer des migrations nulles permettant de nesslieffet des migrations & moyen/long
terme

- atranslater tous les quotients, ce qui permaggartir par sexe et age un solde migratoire
global dans la zone considérée alors comme unethgs® d’entrée du modéle

- a appliquer a une tranche d'age choisie les got#id’'un groupe d’dge supérieurs ou
inférieurs de quelques années, ce qui permet déralifles événements qui influencent
fortement les migrations : allongement de la dutéda scolarité et de I'entrée dans la vie
active par exemple.
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FICHE OUTIL

Méthode d’analyse rapide des marchés de I'habitat

1.Théme et objectif de I'étude

Obijectif : connaitre rapidement les principaux enjeux et yreddes éléments de dialogue avec les
collectivités locales pour la définition des pajites locales de I'habitat.

2. Résumé

La méthode d’analyse rapide des marchés locauxgkment et des besoins en logements dérive
des méthodes marketing utilisées par les promoté&illiess comprend une partie diagnostic et une
partie perspectives a moyen terme. Elle reposelasuronfrontation permanente de données
statistiqgues et d’informations collectées pareati@ns aupres des acteurs stratégiques de I'habitat
Avec cette méthode, une analyse de marché demd@nei? de travail. L'objectif de la démarche
est de faire émerger les principaux enjeux dardofeaine de I'habitat sur I'aire de marché pour
pouvoir dialoguer avec les collectivités localessife cadre de I'élaboration des politiques locales
de I'habitat. Apres I'analyse de quelques donn&esadirage pour voir si le contexte est porteur ou
non, I'étude répond aux questions suivantes: gquelt la qualité du parc par segment et
localisation ? Qu’est-ce qui se loue ou se vend bie¢ mal, ou, pourquoi et pour qui ? Quels sont
les segments ou il y a de la demande et beaucoppwod’offre? Quels sont ceux ou il N’y a pas de
demande et beaucoup ou peu d'offre? Quels somivesiux d’effort pour accéder aux différents
segments du parc selon la localisation ? Le nomibee ménages va-t-il augmenter ou
diminuer compte tenu des projets ? Pour quellesomai faut-il construire ou non des logements
sociaux ? Quelles sont les clientéles pour quelduyts logement et ou ? Les conditions du marché
(opérateurs disponibles, rentabilité des opératifoncier disponible, environnement économique
favorable) permettent-elles de les satisfaire ?r lsatisfaction demande-elle l'intervention de la
puissance publique ? Quelle part des besoins défmir I'aire de marché peut étre prise en charge
par I'EPCI ?

3.Eléments transférables

Guide d’analyse rapide des marchés du logement
Logiciel de calcul des taux d’effort des ménageas aecéder au logement (sous EXCEL)

4. Méthode et outils utilisés

Approche : diagnostic et prospective

Méthode : promoteur d’analyse de marché modifiée : confraoneadestatistiques et de dires
d’acteurs recueillis au cours d’entretiens poufys®a les ajustements offre/demande a moyen
terme.

Données :population, ménages, logements, migrations réselks de ménages, emploi secteur
privé, construction neuve, prix et loyers des logets, vacance, demande locative sociale,
logements améliorés avec l'aide de 'ANAH, tauxftbe pour accéder au logement, ménages
emménagés récents, clienteles cibles, tensiongmment de marché, niveau d'insatisfaction par
clientéle cible, projections de population et denages, foncier, projets (d’aménagement,
économiques, d’équipement, etc.), opérateurs.
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Ouitils/techniques :

- Meéthode de délimitation des aires de marché etodis-marché par classement des communes
selon leur taux de construction de logements pdlfi0lhabitants, les taux d'évasion de
ménages de la ville centre pour 1000 habitant$esité d’habitants des communes d’accueil.

- Utilisation d’'une méthode de calcul des taux fefdes ménages pour accéder au logement
selon le segment de parc et la localisation (caleffectués sous EXCEL)

- Utilisation de questionnaires d’enquétes spéedf) pour les enquétes aupres des acteurs
stratégiques du logement.

- Utilisation d’'une grille standard de clienteldbles pour déterminer les principaux enjeux par
segment et par secteur de sous-marché : niveasati§faction et poids sur le segment de
marché concerné

- Production de projections de population et deagés INSEE

- Elaboration de scénarios prospectifs et analysdedr faisabilité par confrontation avec la
chaine de production a faire (opérateurs, fonel@vironnement économique porteur).

- Elaboration collective des résultats : chargd@&ludes et directeur d’études.

- Echanges avec la collectivité locale.
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Fiche OUTIL - METHODE

La mesure de la vacance dans le logement : concemeurces et utilisations possibles

La vacance est un des indicateurs de I'adéquatdiofire et de la demande de logement. Elle est
cependant délicate a mesurer. Cette fiche prédesterincipaux concepts de vacance des
logements, ainsi que les sources mobilisables founesurer, notamment le recensement de la
population, les enquétes nationales logement ctexldupres des ménages et les fichiers des
abonnements basse tension EDF.

1. Concepts de vacance et liens avec le fonctionremhdu marché du logement

L'adéquation de l'offre a la demande de logemeriestnpas mesurable simplement. Un des
indicateurs pour suivre les ajustements entre @frdemande est la mesure de la vacance dans le
parc de logements ainsi que son évolution.

L’interprétation de la vacance nécessite d’en defies différentes formes. On distingue
classiquement deux grandes catégories de vacance :

- une vacance structurelle caractérisée par une durée relativement longuegénérale
supérieure a 3 a 6 mois). Elle concerne les logsraioposés a la location ou a la vente
mais hors marché, de fait, car inadaptés a la ddenalogements inconfortables, obsolétes,
dévalorisés, environnement nuisant, quartiers défsés stigmatisés. Elle concerne aussi
des logements qui ne sont plus proposés a la ¢ocatii a la vente car en travaux de
rénovation ou dans une situation d’attente : régem de logements pour soi ou un proche,
indivision, succession, propriétaire en maison elgaite, rétention spéculative ou pour
transmettre a ses héritiers. La vacance structupglut correspondre aussi a la disparition
anticipée d’'un logement avant sa destruction. Empfaut exister une vacance correspondant
a un désintérét économique : propriétaires a hawtnus ou faible valeur économique du
bien, désintérét pour s’occuper du logement etdeasouhait de I'occuper soi-méme (par
exemple logements recus en héritage)..

- une vacance frictionnelle liée aux parcours résidentiels et a I'entretian mhrc de
logements : elle correspond au temps nécessaine lporelocation ou la revente du
logement. Ce délai dépend des exigences des vendeuwtes bailleurs. Elle est liée au
fonctionnement du marché du logement : ainsi, leamee est a priori plus forte la ou le
marché du logement est actif, car la mobilité résictlle y est forte.

Le schéma ci-dessous précise ces concepts :
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Logements vacants hors marché

Vacance d’'obsolescence ou de dévalorisation

Logements vacants sur le marché

Vacance frictionnelle

Logements disponibles en vente ou alouer

Logements vac ants

obsolétes, Logements « hors marché de Logements ne Vacance «normale »
inadaptés ala fait » pouv ant trouver correspondant au délai de
demande ne pouvant trouv er acquér eur ou acquéreur ou location ou de vente
Logements en locataire : trop chers, obsolétes, locataire car pas de

demande

attente de
destruction

dévalorisés

Vacance de transformation du bien
Logements en travaux

Logements en situation bloquée : indivision,
succession, propriétaire en maison de retraite etc. ...

Vacance expectative

Logements réservés pour soi ou pour un proche

Rétention s péc ulative

Pour transmettr e a ses héritiers

Vacance de désintérét

Propriétaire haut revenu
Faible rendement économique

Désintérét pour s’en occu per

2. Sources disponibles et données de cadrage

Les deux premiéres sources d’information sont déss par les recensements et les enquétes
logements, qui passent par I'intermédiaire du méragupant.

Or, par définition, un logement vacant est un logetmon occupé, disponible pour la vente ou la
location, en attente d’occupation ou encore gaadéntairement vacant. Ne pas pouvoir rencontrer
le ménage occupant, ne signifie pas nécessairequente logement est vacant (L’occupant peut
étre absent au moment du passage de I'enquétgautiis’agir d’'une résidence secondaire ou d’un
logement occasionnel, c’est-a-dire qui n’est occgpéune partie de I'année. Pour I'enquéte

logement, I'enquéteur ne pourra avoir des inforarisur le logement que par le gardien ou les
voisins. Et c’est sur leurs dires qu'il classerdolpement dans la catégorie des vacants).

Une autre maniere de cerner ces logements vacsindéudliser les fichiers administratifs. Mais la
encore ces fichiers n'ont été créés que pour gdesrlogements occupés, le logement vacant
n'apparaissant que comme un sous produit, aveemesars de mesure. Le fichier Filocom de la
Direction Générale des Impbts utilise la taxe ditaion des logements occupés. Le fichier
« EDF » sert a gérer les abonnements a EDF.

Toutes ces raisons montrent la difficulté de la umesdu nombre de logements vacants et
expliquent les écarts entre les différentes soytebteaul)
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Tableau 1 : Les différentes estimations de la vacaa

Parc de logements Logements vacants| Taux de vacance
(en milliers) (en milliers) (en %)
Recensement 2004 30 236 1 846 6,1
ENL 200z 29 49t 2 00¢ 6.€
Filocom 2003 30731 2574 8,4
EDF 1* trim 200¢ 3041 2 27: 7.t

Sources : Insee, Direction générale des impéts, EDF

Le fichier Filocom et le fichier EDF donnent desiregtions supérieures du parc vacant. Cet écart
peut provenir du fait que des logements détruigssont pas radiés de ces fichiers. Une enquéte
effectuée en 1986 auprés des centres de collecke &Bontré un quart de « fausse vacance »
(logements détruits de fait) parmi les logementplde de trois ans. L’écart de la source Filocom
avec l'enquéte logement ou le recensement tienmade de dénombrement, le nombre de
logements vacants résultant d’un solde et non damptage direct. A la différence de I'impot sur
le revenu ou de I'imp6t foncier, la taxe d’habibatidont est issu le fichier Filocom, n’est pas un
impot déclaratif. 1l revient aux services des ingpdtidentifier par les moyens a leur disposition,
I'occupant au { janvier. Ces moyens ne permettent pas toujoursegérer certains logements
occupeés qui sont alors classés vacants par erreur.

Encadré 1 : indicateurs de tension du marché du lagnent calculés avec les fichiers EDF

=

Les fichiers trimestriels de facturation « usagmestique » permettent de calculer différents indios de tension sy
le marché du logement. Pour lisser les évolutichague indicateur est calculé chaque trimestre @renme annuelle
sur un an glissant.

Le parc total =logements actifs + logements vacants

Taux de vacance (%) =Logements vacants/parc total*100. Les logementaniacet le parc sont égaux a leur valeur
moyenne sur une année glissante

Taux de vacance (logements vacants depuis moins deis ans) (%) = logements vacants depuis moins de trois
ans/parc total*100. En procédant ainsi, on enlé&agséntiel des logements qu'il serait difficile menettre rapidement
sur le marché.

Taux de rotation annuel (%) = (Réabonnement/ Parc total)*100. Les réabonnesrsorit ceux de la date t en année
glissante et le parc est le parc moyen en anngsaglie. Ce taux de rotation, exprimé en %, correbpda part du par¢
qui change d’occupant dans I'année.

Délais d’écoulement des logements vacants = Réabenments/parc de logements vacants*3Ce délai exprimé en
mois, correspond au temps qui serait nécessaire gamuler tout le parc de logements vacants, corgote de la
vitesse des réabonnements. Ce délai d’écoulemeh@&pe calculé en se limitant aux logements vacdapuis moing
de trois ans.

La contribution de la construction neuve a la croisance du parc (%) =nouveaux branchements dans le neuf /parc
actif*100

L’'absorption nette du parc = (A Parc actif/Parc total). C’est la croissance nette du parc de logementrsipériode.

oy

Ces indicateurs peuvent étre calculés chaque tiendepuis 1991. Il est a noter que I'évolution cefte période est
peu prés la méme que celle donnée par le recenseme

N.B : Des précautions devront également étre ppses étudier les résultats sur des zonages assedans la mesurg
ou EDF n’a pas le monopole de la distribution d&ieité sur I'ensemble du territoire, en partietlpas en Alsace,
dans les Deux-Sevres ou la Vienne et dans la commarGrenoble. Les communes concernées ne podisontpas
étre analysées.
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Encadré 2 : la vacance dans le parc social

Des concepts différents de vacance dans les enqeéle recensement et dans I'enquéte EPLS

Dans I'enquéte EPLS, sont comptés comme vacanksnsent les logements vides ati janvier et qui sont proposés|
la location par le bailleur avec un contrat de fimra Sont donc exclus de ce champ, les logemedés \pour cause d
travaux, de réhabilitation, de vente ou de destrnat qui ne sont pas proposés a la location.ddé f@ises en compt
dans I'enquéte quia vacance « frictionnelle »correspondant au délai normal entre deux locat&itla « vacance de
fait » liée a la difficulté de trouver un locataire pées logements vétustes ou situés dans des quatéeasorisés.

Si I'on se référe au schéma « typologie des logésneacants » (schéma ci-dessus), on voit que Bolinste, dans le
cadre de I'enquéte EPLS dans le parc social, hamp réduit de la vacance, celui relatif aux «logets disponibleg
ou a louer ». Ce concept est différent de celuiadepiétes de recensement qui ne peuvent distitggigzgements en
travaux, les logements obsolétes (qui peuvent daileurs des logements sociaux) non proposeés ladation, en
attente d’une opération de rénovation ou de ddstruc

Géré par des professionnels, la vacance dansdespaial ne comprend par contre pas, a la différelcparc privé, de
la vacance pour cause de désintérét ou de suacedsimalivision.

Enfin, parc uniquement de locataires dans le pac@k parc de propriétaires dans plus de 50 %cdesdans le par
privé, les mobilités y sont différentes et par @mnsent la vacance frictionnelle qui en résultecéta d'autant plus qu
les délais de vente ou de location ne sont pas a@h[es.

Pour toutes ces raisons, les comparaisons des niveale vacance dans le parc social et dans le parays doivent
étre prudentes.

O g,

[

D
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FICHE OUTIL

Typologie des profils d’occupation de I'habitat

1. Objectifs

L’objectif de l'outil développé par ATHEMA est d’alyser, sur une zone d’habitat donnée, les
profils d’occupation de I'habitat, c’est a dire lesuples « habitat / habitants ». L’outil permet de

dégager les principaux axes discriminants parmivé&sables caractérisant les couples « habitat /
habitants » de la zone. A partir de ces axes,il'patmet de distinguer des catégories d’habitats o

d’habitants définies ex ante (par exemple des oatgysocio-professionnelles, ou des quartiers, ou
des types d’habitat, ou des catégories démograp$iqu

2. Méthode

Les caractéristiques des logements et caractérstigles ménages utilisées dans I'analyse des
relations « habitat/habitants » sont schématisées:a

Variables « logements » Variables « ménages »
Description de I'habitat Caractéristiques
Statut juridique d’occupation Socio-démographique
Nombre de pieces Age de la personne de référence

Structures familiales du ménage
Localisation infra-urbaine
Unité géographique (cf. ci-dessous) Niveau de revenu
Niveau de revenu du ménage exprimé en propoytion
du plafond PLA

Les unités géographiques retenues sont adaptéegané d’étude. Elles peuvent soit utiliser des
zonages existants (sections cadastrales), soicéhstruites de facon ad’hoc, par exemple par un
découpage associant des secteurs infra-communasXe®zones denses et des regroupements de
communes dans les zones plus périphériques afired@ativement homogénes du point de vue de
I'occupation de I'habitat.

La méthode applique ensuite une analyse factodekecorrespondances aux variables retenues.

Dans la quasi-totalité des études conduites avenadle, il apparait que les 2 premiers facteurs
(qui expliquent de I'ordre des 2/3 de la variabilites profils d’'occupation) peuvent étre caractéris
par le revenu des ménages d’une part, la taillevdesgges d’autre part.

Ensuite, la méthode consiste a situer les difféematégories « administratives » utilisées pour
I'analyse des politiques de I'habitat, dans le piactoriel de ces deux principales variables. Des
typologies plus fines peuvent également étre détems et caractérisées sur ce plan factoriel. Les
graphiques suivants fournissent des exemples damsdre de l'analyse conduite sur le Grand
Lyon, le premier exemple porte sur des zones adtmaives, le second sur une typologie des
ménages en fonction de leur taille et de leursmasgle troisieme sur les statuts d’occupation des
logements.
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Positions des 3 couronnes
dans I'espace social de I'aire urbaine de Lyon
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bas revenus
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Source : Filocom 1999

Positions des 7 secteurs socio-économiques
dans I'espace social de l'aire urbaine de Lyon
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Positions des statuts d’occupation
dans I'espace social de l'aire urbaine de Lyon

Ménages
bas revenus
A}
\
\
\ arc locatif
\socia\ -
\@ Familles
Nombreuses
Parc locatif
privé °
\
\ ]
Pa}t en propriété
Ot iupame
Personnes \
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\
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Ménages
hauts revenus
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Présentations de diagnostics territoriaux \

Le £™ volet du projet de rassemblement de la connaissancéconomie urbaine s'attache a
analyser des présentations de diagnostics teauorfdocuments afférents aux SCOT, portraits de
territoires), en cherchant plus particulierememnaextraire les éléments qui relévent de I'analyse
des facteurs et des impacts de I'étalement urbain.

Deux types de documents présentant des diagntestiiteriaux ont été analysés :

» desschémas de cohérence territorialeu SCOT qui sont des documents d'urbanisme fixant, a
I’échelle de plusieurs communes ou groupementoderanes, les organisations fondamentales du
territoire et de I'évolution des zones urbaine# dfassurer « I'équilibre entre le renouvellement
urbain, un développement urbain maitrisé, le démdment de I'espace rural, d'une part, et la
préservation des espaces affectés aux activitésobag et forestieres et la protection des espaces
naturels et des paysages, d’'autre part, en respeem objectifs du développement durable ».
Instaurés par la loi SRU du 13 décembre 2000, ixient les objectifs des diverses politiques
publiques en matiére d’habitat, de développememd@unique, de déplacements...

» des référentiels territoriaux urbains produits par les DR INSEE, avec de nombreux
partenaires, avec pour objectif de tracer ou déteiportrait d’'une aire urbaine.

La démarche retenue, compte-tenu de I'étendue dmghvise a « cartographier » les questions
traitées dans les SCOT a travers I'examen d'unréiloam de ceux-ci, les méthodes d’analyse
utilisées pour y répondre, les indicateurs retenus...

La grille d’analyse repose sur le schéma décrinnduction du présent dossier, classant selon une
approche de type « DPSIR » (Facteurs-Pressions-Htgacts) l'articulation des comportements
des différents agents dans les dynamiques urbaives,4 clés

* Moteurs : Facteurs d’attractivité résidentielle, économsigdéplacements en milieu urbain, tels
gue marchés fonciers, démographie, offre de trahsgiameénités, emploi, tourisme...

» Etat: Caractérisation des formes urbaines, mesuredadédensité, de I'accessibilité, des
déplacements...

* Impacts: Impact des différentes formes urbaines, Apprechenesures / valorisation de la
congestion, des colts de déplacement, de I'acdésgsib

- Politiques publiques: politiques de transport (TCU...), renouvellememénovation urbaine,
politiques foncieres, gestion du droit des soldifigpaes d’habitat social...

Le classement des éléments du SCOT a l'intériewedte grille renseigne sur I'équilibre général
du document et ses éventuelles lacunes.

Les premiers constats que I'on peut tirer, avedg@nae compte tenu du nombre restreint de
documents analysés, sont de trois ordres :

5. La grande variété dans les démarches d’analysesslehamps retenus, les moyensis
en oeuvre (assistance de bureaux d’'études). kssort que les sommaires des diagnostics
ne refletent pas toujours bien I'ensemble des uesttraitées. La présentation des
guestions differe d’'un SCOT a l'autre et leur cont&galement : par exemple le SCOT de
Montpellier analyse particulierement la consomnragb les usages de I'espace et semble
tres axé sur le développement de la qualité de ewmdition du maintien ou du
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développement de I'attractivité du territoire. Paar part, le projet daménagement SCOT
Evreux est axé fortement sur I'accessibilité ert pmint du territoire ;

6. L’organisation des documents le plus souvent réabie par themes (logement, économie,
santé, mobilité...) ne fait pas suffisamment ressortiles interactions entre moteurs a
I'ceuvre et les dynamiques en présence. Le diagndstt évaluer la plus ou moins grande
cohérence de 'organisation de I'espace par leépass/u des obijectifs. Il s’agit de produire
une analyse explicative et globale du fonctionneénadensystéme urbain en vue de définir
une stratégie d’actions pour atteindre des obgedtifanalyse par themes distincts occulte
souvent ces aspects et affaiblit la portée desjgasléléments de prospective présents dans
les documents ;

7. On peut également se poser la question de téade dune coordination entre les SCOT
de zones voisines celle-ci semble trés peu mise en ceuvre alors guhtribuerait a
renforcer 'effet de certaines politiques, au délasimple respect des directives territoriales
de niveau supérieur.

Ces constats rejoignent ceux réalisés dans la démar SCOT-témoins » lancée par la DGUHC et
I’Association des maires de France et qui consisteapitaliser et diffuser les pratiques et
expériences jugés intéressants, tout en revidieanpréconisations methodologiques et de contenu
faites jusqu’ici.
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Grille d’analyse des diagnostics territoriaux
fondée sur le schéma moteurs-pressions-état-réposse

1. « Moteurs »

Facteurs d’attractivité résidentielle / économiqueléplacements en milieu urbain
Facteurs / moteurs des formes de développementiarpaaccent sur I'étalement)
Dynamiques d’évolution des formes urbaines

Marchés fonciers / prix des logements
Démographie — vieillissement - immigration

Offre / accessibilité aux équipements et servicasies
Offre /qualité / prix des TCU

Congestion

Ameénités / nuisances environnementales

Offre / qualité des services / biens culturelatistiques / patrimoine
Mixité résidentielle

Tissu industriel / clusters

Pdles de recherche / innovation

Liens inter-péles urbains ou inter-métropoles
Qualité des villes-centres

Qualité de I'nabitat (dont social)

Prix de I'énergie

2. « Etat »
Caractérisation des formes urbaines

Approches / mesures de la densité

Approches / mesures de I'accessibilité (dont ses/locaux, emplois, autres poles urbains)
Approches / mesures des déplacements

Approches / mesures de la mixité résidentielle

Approches / mesures de la localisation / spéctadisd mixité des activités économiques

3. «Impacts »
Impact des différentes formes urbaines

Approches / mesures / valorisation de la congestion

Approches / mesures / valorisation des colts gbsésale déplacements

Approches / mesures des consommations de ressaincesances environnementales
Valorisation de I'accessibilité (dont aspects retistifs)

Valorisation de la mixité résidentielle

Vulnérabilité aux aléas économiques (prix de I'érer mixité / spécialisation économique)
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4. « Politiques publiques »

Politiques de tarification / usage de la voirie
Politiques / projets TCU

Politiques / projets transports péri-urbains / oégux
Politiques fonciéres, gestion du droit des sold) PL
Politiques d’habitat social,

Renouvellement / rénovation urbaine

Politiques d’aménités (patrimoine, espaces verts,...)
Politiques / projets touristiques

Zones d’activité commerciales

Plate-formes logistiques

Pdles d’excellence / recherche / innovation
Aménagement des hyper-centres

Réhabilitation de friches urbaines / périurbaines
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DIAGNOSTICS TERRITORIAUX

SCOT d’EVREUX : éléments de synthése

a. Surle contenu du SCOT

Le territoire du SCOT d’Evreux est situé en frange €st de la région lle de Frangeau carrefour des axes routiers
Paris-Caen-Cherbourg et Rouen-Chartes-Orléans éhdiicie semble-t-il de cetf@oximité en terme économique :
elle est peu démontrée et il semble n'en subirmpie dinconvénients(importation de l'inflation du prix du foncier
avec l'installation de franciliens aux revenus stgérs).

Il bénéficie d’'une relative bonne santé économiqgear rapport aux territoires voisins de la
région) en gérant les zones d'activité existantasfanction des évolutions économiques et en
créeant de nouvelles zones (selon les nouvelles eptioos: paysagement, services
d’accompagnement aux entreprises) pour anticipetdmande.

Le projet d'aménagement est axé fortement sur I'assibilité en tout point du territoire (pour
répartir les flux de traficdécongestionnete centre et éviter les congestions). Aussi sguoirés
desprojets routiersde fagcon a créer une rocade périphérique (un bae)gour y faire passer le
trafic de transit et soulager la ville centre de tcafic, pour localiser les secteurs d’urbanisatio
future, les nouvelles zones d’activités, le pélefateoutage, le nouvel hopital, pour créer de la
cohérence entre les zones existantes et futureEoeganisant les premieres.

Il contient un fort souci de préserver les espatatsirels poumettre en valeur ce patrimoine
préserver les conditions d’exploitation agricolef@testiere, créer des coupures vertes dans la tiss
urbain, éviter le mitage de l'espace, présenlrqualité de I'eau,mais tout ceci sans grande
innovation.

Il prévoit de nombreux projets d’opérations de rewellement dans le centre ville pour le rendre
plus accessible et pluattractif, notamment emettant mieux en valeur son «trés riche
patrimoine historique et archéologique en étendant sa surface commerciale qui n’estgpbs
hauteur de la taille du territoire et en le reliafdrtement et lisiblement au p6le multimodal de TC
autour de la gare SNCF.

Rem : le projet ne se présente pas concrétemeis gaan’est pas un Schéma Directeur) le comme
un projet de croissance urbaine, de développemenkattractivité résidentielle, de besoins en
logement sociaux et ses conséquences notamment’agmiculture et ses rapports avec
I'urbanisation : le scénario du fil de l'eau semblenplicite : le projet d’aménagement
« accompagne » la croissance urbaine, notammerti@ua vers Rouen (pourquoi cette direction
privilégiée « naturellement » de la croissance umea étre proche de la RIF sans avoir a
traverser Evreux ou c¢a bouchonne?), plus qu'il faridnte ou l'organise : Evreux combien
d’habitants et de ménages en 2010 ? Ce scénarib testable compte tenu de la proximité de la
région lle de France et de ses grands besoins genhents ? Le recalibrage de la RN 13 Paris-
Evreux (mise a 2x2 voies, 87 km) ne va-t-il pasy@uoer un appel d’air pour Evreux ?

Le territoire veut améliorer son image notammerst &ivis de la RIF avec laquelle la nature,
I'importance et les conséquences des divers ligtisels ou physiques ne sont guére explicités, en
particulier les liens économiques ; il en est demeé&l’ailleurs pour les liens de toutes natures avec
les territoires voisins haut-normands et en patigu avec Rouen (excepté les migrations
alternantes). En tout état de cause le territoirdemd développer son attractivité économique et
touristique et renforcer son image vis a vis derdgion lle de France (le diagnostic parle
d’«ancrage»), marché potentiel important procherestforcer ses liaisons routieres et ferrées (il
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faut encore au mieux 1 heure pour relier Paris) poela. Si Paris attire, l'autre péle urbain le
plus proche, Rouen, distant de 45km) est presquarég mais le développement de I'urbanisation
récente et future est orienté (pour partie) dansseas, profitant de la voie rapide 2x2 Rouen-
Evreux-Dreux, alors gu'’il n’existe pas de liais@irEe directe et aisée avec Rouen (il faut prés de
2 heures et un changement pour y aller).

La question de la pollution atmosphérique (notamnuetie liée au trafic automobile qui assure
80% des déplacements) et des économies d’énergiaitgpartie des questions a traiter au titre du
développement durable n’est pas traitée, mais @ da difficulté de la traiter dans un document
de planification spatiale : comment font nos vasiméerlandais par exemple : les pistes cyclables
sont-elles inscrites dans les documents de platific ? les déplacements des piétons y sont-ils
facilités par les aménagements de voirie ? Le S@@3t pas passé totalement a la moulinette du
développement durable. Quels aménagements in&rire

De facon générale les raisonnements du diagnasitaslativement peu étayés de chiffres.

Le Scot d’Evreux intéresse 'aménagement du basmiisien, échelle a laquelle doivent (ou sont ?)
étre traités les problemes de la mégapole franciéie

b. Sur le test de la grille d'analyse

La partie suivante tente d’analyser les diagnodicsSCOT d’Evreux au regard de la grille de
guestions sur le fonctionnement des zones urbajokesdocument joint), afin d’analyser la
pertinence de cette grille de question pour ledblgroatiques locales, mais également, en sens
inverse, pour identifier les questions sur lesagsdibs SCOTs sont peu documentés ou étayeés.

- Les analyses du SCOT traitent ces questions denfags hétérogene. Si par exemple les
déplacements, les zones d’activité sont fortemardié€s, les questions sur I'énergie, les clusters,
les ...... ne le sont pas du tout ; la pollution liéetaafic routier est juste évoquée : les pics sont
signalés. Les analyses peuvent étre plus ou maiastiggtives ou qualitatives. Elles peuvent faire
appel a des dires d’acteurs seulement. Des questant peu abordées parce que le SCOT renvoie
aux documents qui doivent étre compatibles avecl&®PLH pour la politique locale de I'habitat, le
PDU pour la politique de déplacements, etc.

- Des questions semblent redondantes : par exenipii& mésidentielle question 8 (moteurs) avec
mesure de la mixité résidentielle question 18 (ichpd.a mixité résidentielle peut s’analyser par la
diversité des logements (statut d’occupation,gatype), des ages de la population, des catégories
socio-professionnelles, des positions socio-prafeselles, des revenus, des prix, des loyers en
raison des fortes corrélations entre ces indicatedirquelle échelle faut-il I'observer : les sowce
(RGP, FILOCOM) commandent la réponse, sauf craatione information nouvelle ad hoc.

- des questions manquent : I'agriculture/forét (Uoeaip de SCOT s’étendent sur des espaces
agricoles exploités), I'emploi, le tourisme, le qoerce.

- des questions devraient changer de catégoriedétaograhie est davantage le résultat de
I'attractivité du territoire qu’un moteur de celte-
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c. sur la méthode de I'étude des SCOTS

-1l s’agit d’'une étude sur documents qui méritegait moins une journée sur le terrain avec
éventuellement rencontre avec des acteurs locaux ggnnaitre les réalisations depuis, recueillir
guelques compléments d’information. Ce sont desuments de synthése qui font appel a des
études a I'amont non mentionnées dans une bibjibiga

—~>Les documents utilisés ne permettent guére de ©oanprécisément les méthodes et les
indicateurs utilisés pour les analyses. Ceci étapta quelques indicateurs chiffrés ou non efs d
€léments de méthode, en quantité et qualité plusans grande selon les thématiques abordées.

La grille de recueil de la connaissance sur I'éomieourbaine pourrait servir a la production des
SCOTS afin d’améliorer la connaissance des intemastentre les problématiques et I'analyse
globale du fonctionnement du systeme urbain : vdégs questions a traiter pour assurer la
cohérence du SCOT, des analyses a faire, desatedrs intéressants. L'étude demande a|étre
poursuivie.

SCOT d’Evreux

Analyse des interactions entre
Aménagement et ... 1) Développement économique ++
2)Développement social +
3) Protection de I'environnement +
Les 3 ensemble +
Bibliographie

L'attractivité territoriale dans les projets d’aggjération et de pays, ETD, Les notes de I'observataingl 2005

Le développement économique, Une nouvelle ambittur fes agglomérations, Les notes de I'observat&if®, juin
2004

L'approche spatiale des projets de territoire, Laeside I'observatoire, ETD, février 2005.

* * *

Annexe : SCOT d’Evreux

Le SCOT d’Evreux c'est :

- Périmetre : communauté d’agglomération d’EvreDRIE)

- Population aire urbaine 1999 : 97 177 habitants

- Nombre de communes du SCOT :

- Superficie du SCOT : 29 238 ha (Paris : 10 b8P

- Superficie espaces economiques : 677ha

- Besoins en foncier a long terme : 450ha pour lo@pement économique, 335ha pour I'habitat

Approuveé le 10 juin 2004
Documents préceédents :

Schéma directeur
Contrat d’agglomération
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Analyse du SCOT d’Evreux par thémes

1.1. « Moteurs»

Facteurs d’attractivité résidentielle / économigueléplacements en milieu urbain
Facteurs / moteurs des formes de développementiarbaaccent sur I'étalement)

Dynamiques d’évolution des formes urbaines

Question 1 : Marchés fonciers / prix des logementsextension rapports marché du foncier/marché du Igement

Méthodes Indicateurs Enjeux

prospective

observains

Analyse de relationg
marchés foncier
marchés du logemen

dPression locale :
mes prix du
alemande forte en
individuelles

ur

Evolution par secteur et/ou p
commune : prix du m? de terra
maisons individuelles selon
taille,

rsuperficie  des  terrains  po
maisons individuelles, rythm
annuel de construction neuve,
évolution en volume et % d
nombre de logements, interactig
entre marchés

taux annuel de satisfaction de
demande locative sociale
Superficie des réserves foncié
en ZAC
Comparaison

(données statistique
+ dires d’acteurs)
de qualité en ville

ren maisons individu

fCollectif privé anci
attractif
es
*Effet
nombrranciliens accueilli
réservés pour étudiants (Cro

)

S,

a la jeunesse

*Rurbanisation de
plus lointaine

foncier

e¢Demande d’appartemen

par insuffisance de I'offr

inflationniste  deg
d’'étudiants/nombre de logementsouvoir d’achat supérieur
*Besoins en logements li¢

population Etudiants

flambéerBesoins a |
n335

I'habitat

maiso ha

econstruction
eminimum

cent
elles
en paséquipements ;
zones avec
supérieur =
zones

s avegd'anticipation

retal'o.
de Ja
*OPAH
agglomération
plus gn

*ZAD

terme en foncier :
pou

tsZones de taux d

commune et par g
pour pérenniser le

pressions fonciére
pour I'habitat au N

sur

*Secteurs de RU

I3

d

ong Quelle est
consommation
terrain

annuellement ?

11°

e\Voir méthode
DGUHC/ITC-
Sémaphores
rd’analyse rapide dg

par

(%]

gnarchés du
logement
taux
Y-a-t-il des
opérateurs privés gn
des collectif ?
S

Le parc locatif social
fonctionne sur lui

méme

Quid du phénomeén
de résidence
secondaires ?

[2¢)

Renvoi au PLH pou
la politique

Les marchés sont tendus lorsque le territoire &sictif pour quelle que raison motrice que ce soit.

Question 2 : Démographie — vieillissement - immigtéon

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective : | observations
traduction
stratégique des
enjeux
Analyse de la Evolution par secteur*Vieillissement Espace avec tay@bsence danalyse de
croissance de lpou/et commune minimum de| I'évolution des ménages
population population *Départs du centre pour desonstruction poufqui  conditionne le$
Solde communes plus lointaines maintenir lal besoins en logements |et
migratoire population & sonen foncier
Solde naturel *Solde migratoire devenu négat|fniveau et assurer |a
Structure par age pérennité desAbsence d'objectifs
Flux migratoires *Utilisation des équipemenisquipements de population et de
(entrées/sorties) scolaires scénarios ol
Nombre d’éléves perspectives sauf pour
Taux d’évolution *Prévoir I'évolution les personnes agégs
démographique en fonction du (prospective :  l'aveni
développement économique se construit
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Question 3 : offre / accessibilité aux équipementt services publics

Méthodes |indicateurs Enjeux prospective observations
Analyse offre : | Evolution : *Baisse des effectifs scolaires |étocalisation du  futuf Quid des autres
- écoles Nombre d’éléves padrutilisation des équipements hépital a 'Ouest : solutionéquipements et services
- santé niveau( maternellg, au probléme publics qui sont facteurs
- personne{ primaire, £' cycle)| *ZEP=stigmatisatio® migration | d’accessibilit¢ et dedattractivité : préfecturg,
agées et secteur/ratioss—> probléeme mixité stationnement en centrgservices départementaux,
-formation éducation nationale ville etc.?
Capacité des*Accessibilité de I'hopital actugl
structures pouren centre ville et du futur hopital Localisation de laLe lien entre formation et
personnes agées croissance urbaine dapactivités n’est pas analysé
Nombre d'étudiants*Nuisances sonores provoquéedss bourgs relais pourvoir gestion des zones
par établissement | par les hélicoptéres assurer équilibred’activité)

*Besoins d

es personnes ag

habitat/équipements av
paee répartition sur tout |
territoire du Scot

£C
e

dépendat des types d'offres et ¢
I'évolution de la diversification
des modes de prise en charge

*Renforcement du pol

[

universitaire intra-muros

Question 4 : offre /qualité / prix des TCU : extenien SNCF (TER et TIR)

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

prospective

observains

Analyse de l'offre pa
commune et quartier,
de la clientéle pour le
TCU

Analyse de l'offre pou
la SNCF su
Evreux/Paris

Analyse de la qualité d
service rendu

Types d'offre

eNombre de lignes de bu
Vitesse commercial
moyenne des bus
Nombre total de client
[ par jour
Fréquence moyenne p|
heure
Durée minimum du traj¢
Len période de pointe
Fréquentation  annuel
de la gare

Nombre  dallers
retours par jour
Confort : abris bus

€

Amélioration de Ig
svitesse commerciale, d
ela qualit¢ du servic
rendu

S
Desserte des nouvea

gooles d'activité

tpersonnes a mobilif
réduite

Accompagnement de
tI'extension de
'urbanisation

e

Accessibilité aux

Péle TC multimodal
@utour de la gare SNCF

=Y

UX

Quel est le taux d
déplacements en TC
ou modes déplacement
doux ?

[@l¢)

L’amélioration des

relations Paris-St-
Lazare dépend
notamment de la

suppression de goulots
d'étranglement  entrg
Poissy et les Mureaux
Quid des autres liaisons
ferrées ?

Billetterie intermodale

Présence ou absence
d’aménagements liés |a L’aménagement du
I'accessibilité aux pole prévoit des
persomes a mobilitd aménagements et
réduite équipements pour les
clients et notamment les
PAMR
Question 5 : Congestion
Méthodes indicateurs | Enjeux prospective observains
Congestion projets  routiers  pour
circulation/stationnement dans |Iepartir les flux issus de
centre ville 'habitat, des activités
économiques, des
Concentration des zones d’activitéquipements
a I'Est et au Sud ppur étre plug
proches de la RIF déménagement de
I'hopital a I'Ouest
Congestion gare SNCF : transport
de marchandises et voyageurs | création de nouveaux poles
d’activités a I'Ouest
Répartir les flux pour facilite
'accessibilité de partout , domc
répartition et cohérence entre elles
des opérations d'aménagement
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Question 6 : Aménités / nuisances environnementales

Méthodes

indicateurs

Enjeux

prospective

observains

Inventaire nuisancesbruit base
aérienne militaire,

*hélicoptéres hopital ;

*exploitations
(élevage industriel)

agricole

*trafic entrées de ville ;
*risques divers

aménités mares,
sites classés, patrimoi
historique, archéologique, vert

Enquéte auprés de person
pour identifier les 20 paysag
les plus représentatifs ¢

Nombre

véhicules par Limiter la construction dansde ville (inondations)
entrée de villela zone de bruit de la base
par jour militaire Périmetres de
protection des
5 Eviter les conflits decaptages d’eau
voisinage avec les exploitants
agricoles Espaces naturels
Mise en valeur du patrimoineCoéne de bruit de Ia
pour renforcer lidentité gtbase militaire a 'Est
améliorer [l'attractivité  dy
territoire Déviations routieres
ne

nes
es
u

territoire du Scot

de

Protection des paysages

Déplacement

Traitement des entrég

I'hopital a I'Ouest

pRenvoi  au PPR

d

1%}

Question 7 : Offre / qualité des services / biensilturels et touristiques / patrimoine (voir guestian 9quatro)

Méthodes indicateurs | Enjeux prospective | observiains

Liste des monuments clasgés Mise en valeur Développement de

ou inscrits 'hébergement a la ferme

Evocation du patrimoing Hébergement touristique pour le tourisme de loisirs et

archéologique insuffisant en diversité d’affaires

Question 8 : mixité résidentielle (voir aussi quegins 18 et 24)

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins

Analyse de la répartitionPart du  total desAméliorer la diversité del ORU HLM Evreux est-elle soumige

spatiale des logementfogements sociaux patoffre et de I'occupation| (opération de a l'obligation des 20%

sociaux et de ledrcommune renouvellement de logements sociaux

diversité Nombre de logemeni<Créer les conditions de Jairbain : ANRU) fixés par la loi SRU
sociaux par quartier mixité dans les écoles Faut-il supprimer leg

ZEP qui stigmatisent ¢t

Répartition selon la taille provoquent des
et le type par quartier stratégies d'évitement

Question 9 : Tissu industriel/clusters

Méthodes| Indicateurs Enjeux prospective observations

Analyse : Zones économiques Faiblesse de I'activité logistigyeCréation de nouveaux poleQuid de la démograph|e

zones surface, réserve foncierénstabilité des établissements | d’activités avec tendance|des établissements ?

économiques| pour extension

en cou

r&estion des zones existantes | la spécialisation |
,Création de nouvelles zongisnplantation d’activités
,conception tenant compte desomplémentaires
enouvelles exigences des

entreprises ZAD pour anticiper I3
)Concentration des zones a I'E| eiemande future €
au SE : rééquilibrage vers I'O. | rééquilibrer a I'Ouest

s Amortissement  social des

:f,ermt_atures de grandssjeg des zond
établissements

ou future  possible
contexte surface disponiblg
économique | surface consommé
localisation : commune
gestionnaire, type (9
d’'activité (s)
spécificité  des ville
proches de la RIF
comparaison entre elles

économiques (site dédié

Les activités sont-ellg
liges a la proximité d
Paris ?

n

D

Questions : quel type d'off

pour attirer des entreprises|gf

développer le tiss
endogene ?Quelles  possibilit
de création de zones dédiée
Jusqu'ou  faut-il  spécialisg
I'économie locale pour limite
les risques face aux évolution
marché ?

Eune activité, site stratégique?
te de proximité) e
Hdéveloppement, & confortg
&% laisser mener leur vie
s?

rrEstimation des besoins
gipncier a long terme : 4§
ha pour 160 ha disponible

Ples

%bou

Pdans
d’activités

entre
s'impl
les

rront

formation en lien ave
)

prise

anter

zone

e documen
d’orientation stipule que
des services aux
@ntreprises, des
gépinieres d'entreprise
evront accompagner
1Iias entreprises, des
,@tablissements
d’enseignement
supérieur ou de
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Question 9bis : commerces

Méthodes Indicateurs Enjeux prospective observains
Analyse de [lactivité Surface de vente en m? | Rééquilibrer I'offre| Sites de commerces |&envoi au schéma (g
commerciale, Comparaison aveccommerciale :  répartirdévelopper, a conforter,|@éveloppement
comparaison avelcagglomérations de mémées flux de| restructurer, de faggrcommercial

agglomérations de méméaille

taille : Localisation
Fonction
Accessibilité
Dimension

consommation,

Distribution par taille desaméliorer I'attractivité

établissements
Chiffre d'affaire total,
comparaison ave

agglomérations de méme
Faiblesse de [I'hype

taille
Chiffre d'affaires pa
habitant

I’hyper centre)

Désenclavement d’U“Extension de

pdle secondaire

centre commercial

centre

cohérente, (notamment

I'hyper

'Développement d’un péle
commercial a 'Ouest

Dimension de la zone dé\ccessibilité poley gites nécessitaht

(;halandise parcommerciaux Ouest amélioration contexte

etablissement o urbain (notammert

Taux d’emprise selon lesAmélioration du Ihyper centre)

produits  vendus parcontexte  urbain  de

secteur certains poles

Dimension et chiffre

d’affaire de I'hyper centre

commercial :

comparaison avec

agglomérations de méme

taille
Question 9 ter : agriculture extension : forét/expitation forestiere
Méthodes Indicateurs Enjeux prospective observains
Analyse de [activit¢ Nombre et répartitionPréserver les continuitegimites entre Les zones colorée

agricole resituée dans
département

Ipar secteur desaturelles agricoles

exploitations  agricolesforestiéres
sur le territoire du Sco
superficie occupée, tail

moyenne desdes espaces

exploitations,

Age des cheff Nuisances  produites

d’exploitation,
productions

é

d

I'activité agricole : tendance (g
la mono culture céréalier

rosion des

ruissellement, pollutions

Diversification
I'activité agricole:
tourisme

Avenir de
I'agriculture conditionné pou
partie par I'avenir de la PAC
a penser au-dela des limites

u Scot ?

nécessaires | Raturels
I'exploitation  agricole
cforestiere : refus du mitag

et

protéger

sol$croissance
localisée en

de
bioy de vie

=

eurbanisation et espacged’anticipation deg

PPZones de préservatig
e coupure naturelle

urbaing®
priorite
dans les bourgs relais
desservant des bassins

pressions fonciérg
pour I'habitat ay

dspaces naturels Nord et a I'Ouest

recouvrent de
espaces naturets
gfanger de cett
cartequi a valeu
juridique : un
ymbole aurait ét
spréférable

n

12

= D

O~

Question 9quatro : tourisme (voir question 7

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

prospective

observains

Analyse de [lactivité
touristique resituée dan€lassement de la régi

le contexte national
régional

:

Type de tourisme

2pour 'activité touristique
de courts séjours

Mise en valeur

en liaison avec
patrimoine historique
culturel « trés riche »

Insuffisance
I'hébergement

pipatrimoine vert du Scq

duLigne verte

ledépartement)
et

de

(cf.

tprojets de voies vertes duauitées, de clients d

lesQuel est le nombre d

I'office du tourisme, g
nombre d’emplois lid
au tourisme, le chiffrg
d’'affaires

@ @
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Question 9cinque : emploi

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins
Analyse de [I'emploi| Flux domicile/travail Intensification desVoir question 9 empldiQuel est le tau
chémage, emplgiEvolution: nombre et % échanges avec lesndustriel d’emploi ?
précaire, féminin emplois  aire urbaine|territoires voisins moins
Analyse des migrationscomparaison avec ratjdavorisés de la région, |y Quel est le marché de
alternantes aires  urbaines mémeompris Rouen 'emploi ?
Analyse de I'emploi pa taille, taux de chémage :
activité économique comparaison avec tauxréer des  emplois Quelle est 15
Analyse des national et régional, taupadaptés a la population démographie des
établissements privés | emploi précaire, tauxdu Scot emplois ?
Economie productive etvolution 'emploi
résidentielle féminin Quel est le marché des
Répartition en nombre et bureaux ?
% des emplois par sectgur
d’activité, évolution
Aire zone d'emploi d
Scot/aire Scot
Répartition des
établissements du secteur
privé selon le nombre de
salariés
Taux de salariés
travaillant pour
I’économie locale et pour
le national oy
l'international
Question 10 : Péles de recherche / innovation
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins
CIT (centre
international de
toxicologie) a I'Est
Question 11 : Liens inter-pdles urbains ou inter-miopoles
Méthodes indicateurg Enjeux prospectivel observations
Mention des relationavec Paris et la RIF en terr
de migrations résidentielles et alternantes, avec
Rouen en terme de migrations alternantes Il ffaut
presque 2 heures de train avec un changement| pour
aller de Rouen a Evreux au prix de 17, 50€

Question 12 : Qualité

des villes-centres

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins
Améliorer l'attractivité| Plusieurs secteurs de RU
commerciale Restructuration gt
extension de [I'hyper
Améliorer  l'animation| centre commercial et
par la vie étudiante urbain
Améliorer l'acceés aylORU HLM+ZFU
centre, notamment en
favorisant les modes ddRequalification plug
transport doux) urbaine des voies ayant
améliorant la desserte grervi précédemment au
TC trafic de transit
Renforcement  du polesgle multimodal autoyr
universitaire |ntra-murosde la gare SNCF, lien
et de Ieéquipementyyec |e centre ville
culturel et sportif
Amélioration de
limagel/identité de la
ville
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Question 13 : qualité de I'habitat (dont social)

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins
Analyse qualitative € Nombres de logementOffrir des logementsl ORU HLM Renvoi & la création
comparative  demandesociaux selon type desociaux adaptés a |OPAH d’'une charte
[offre sociale logement (individue] demande (individuelsSecteurs dearchitecturale pour lgs
Dires d’acteur ? collectif), taille,| locatifs ou accession) |renouvellement urbain gdogements sociaux
localisation centre-ville dans le PLH
Collectif privé ancier
pas attractif
Qualité architecturale
des logements sociaux
Question 14 : Prix de I'énergie
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins
1.2. «Etat »
Caractérisation des formes urbaines
Question 15 ; Approches / mesures de la densité
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains

urbaines permettant
renforcement
dessertes en TC

Développer des forme

de|

S
n
S

U

Question 15 bis : Formes urbaines, structures urbages : polycentrisme, monocentrisme, ville émergentetc.

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

prospective

observains

Choix de

forestiere

urbaine future :
Eviter le mitage de I'espace agricole
la création de nouveaux hameaux

Permettre le maintien de I'agriculture
de I'exploitation

Préservation des espaces naturels
Faciliter la desserte en TC

la localisation de la croissa

€&roissance
« naturellement »
etlais existants
desservant
de vie de proximité », en priori
glar rapport aux hameaux

Zones
coupure naturelle
Limitation de I'extension des réseaux,
des déplacements

urbaine
sur

7 et

autant de

de préservat

localisgl semble s’agir
bourgs que d'un
futurs | volontariste
« bass

ion de

siascompagnement
@ffirmé des tendances

plutd|
choix
d'un

Question 16 : Approches / mesures de I'accessibdli{fdont services locaux, emplois, autres pdles uiiba)

[

Méthodes indicateurs | Enjeux prospective observains
Répartir les flux Projets routiers + meilleure
répartition/localisation  des
Acces et stationnement a I'h6pital| zones  d’activité  ou/et
commerciales et des
Accés a I'Ouest équipements = meilleul
répartition des flux 3
Désenclavement des communegilleure accessibilite):
I'Est avec la mise a 2x2 voies de| g°tamment  déviation SO,
RN 13 llaison intercommunale N
Désenclaver les plateaux Nord sites
de développement de I'urbanisation
récente et future
Question 17 : Approches / mesures des déplacements
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Méthodes indicateurs Enjeux prospective observins
Analyse des Taux de déplacement&®Réduction du réle Restructuration du centr&Evreux ne sera pas
déplacements internes a I'agglomératiorprépondérant  de  laville une ville vélo
Analyse des migrationdiés a la voiture voiture pour leg néerlandaise demairj !
domicile/travail Taux de déplacementsiéplacements Péle multimodal a la gafeCe constat est général
internes a la ville centre SNCF en France, a quelques
en TC, part dans le totBhaquction des nuisances exceptions
des déplacements intrgaes 3 lusage dp
muros, part deBautomobile Pourquoi les pistes
(‘jeplacements |ntra_ muros cyclables ne pas soft
a pied, en automobile. | pgcongestionner le inscrites au schéma
Nombre annuel de clienfgenre-vile et améliordr de maillage dep
de la gare SNCF son accés structures de
Carte de la répartition par communication
commune des modes HBesserte des nouvealix comme les routes qu
déplacement péles d'activité avec les routes

Question 18 : Approches / mesures de la mixité r@gntielle (voir aussi question 8)

Méthodes Indicateurs Enjeux prospective observains
Analyse de la diversittNombre et taux deMixité par bassin de vie
des logements logements sociaux pade proximité par age

commune et quartier composition des ménages

Mixité de la population
scolaire

Question 19 : Approches / mesures de la localisatid spécialisation / mixité des activités économigs (voir aussi

guestion 9)
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observins
Analyse de I'occupationTypes d'activités Equilibre économique gRépartition des zones
des zones d'activité territoire d’activités selon le projet
Complémentarité dggd’aménagement de leur
entreprises occupation
Complémentarité  avec
les établissements e
formation
1.3. « Impacts »
Impact des différentes formes urbaines
Question 20 : Approches / mesures / valorisation da congestion
Méthodes indicateurs | Enjeux prospective observians
Limitation de la consommation d’espace | croissance urbaine
s’appuyant
Faciliter la desserte en TC des équipementsaturellement »  sur
publics et des nouveaux secteurs urbanisegles 7 + 2 bourgs relajs
ayant des équipements [de
Limitation des déplacements en automobjpeoximité et desservant
et favoriser le recours aux modes |dies bassins de vie
transports alternatifs
Limiter les nuisances liées a l'usage |de
I'automobile
Protéger des paysages naturels
Protéger l'activité agricole et forestiére
Limiter I'extension des réseaux
Localisation des zones d’activité économique
prés des noeuds d’échanges routiers T
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Question 21: Approches / mesures / valorisation desits généralisés de déplacements

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observins
Question 22 : Approches / mesures des consommatiales ressources et nuisances environnementales
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observins

Anticiper I'évolution de la
consommatiord’eau et de s
qualité

foncier a long terme

Nuisances brui
hélicoptéres hopital, ba
aérienne militaire, trafi

d’évitement traversant dg
bourgs
Limiter le trafic

automobile : pollutions

Anticiper les besoins &rf

Besoins en foncier a lon
aterme : habitat, activité
économiques

AD

Périmetres de protectig
tdes zones de capta
| d’eau

5B éviation

CPole intermodal a la gal
ESNCF

Déménagement de la g3
SNCF de marchandises
I'Est : pble de ferroutage

dRéseau taxi-bus
sMultimodalité  des
voies soulagées d
trafic automobile

n

ge

Question 23 : Valoris

ation de I'accessibilité (damaspects redistributifs)

c

Méthodes indicateurs Enjeux Prospective observatns
Urbaniser de préférence IgBodle de ferroutage a I'Est
secteurs bien desservis en TC
Créer un pole de ferroutage a rEét‘amelloratlon des
pour éviter la traversée d’Evrefiirastructures  routieres
par les camions valorise , le

positionnement d’Evreui
Possibilité de créer un pojdans I'Eure et la Hauy
d’activité a I'Ouest et d'y localisd rNorma_ndle, a - proximite
le nouvel hopital de Paris et de la RIF
Création de nouveaux
Rééquilibrer le  développemefff0les d'activités pres des
économique vers I'Ouest noeuds routiers,
développement de
— , o I'habitat vers le NW lg
Repa_lrglr I'urbanisation, ) I_eslong de la nationale
activités, QOnc les flux pour &vitthouen- Evreux-Dreux &
la congestion 2%2 voies
Améliorer l'attractivité du centre
ville
Question 24 : Valorisation de la mixité résidentike
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observians
Mixité des générations dans les
bourgs relais pour pérenniser

I'utilisation des équipements

Question 25 : Vulnérabilité aux aléas é

conomiguegplix de I'énergie ; mixité / spécialisation éconongjue)

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains
Amortir le choc ds La situation de I'emploi & Evreux fe
fermeture des grands dépend pas que des emplois [sur
établissements Evreux puisque des habitants vont|ou
continuent de travailler en lle de
France notamment diversité de
localisations des emplois occupés| =
matelas  d’amortissement du

chémage a Evreux
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1.4. « Politigues publiques

Question 26 : politiques de tarification / usage dka voirie

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observins
Projets : « billetteri¢
attractive » usage
multimodal des voies
soulagées du trafic
automobile

Question 27 : Politiques / projets TCU

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observamns

Péle multimodal autour de la gare SNCF

Question 28 : Politiques / projets transports périrbains / régionaux (voir question

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observieins
Concentrer l'urbanisation pour Développer le type
offrir des TC lourds avec bus taxi-bus

Question 29 ; Politiques fonciéres, gestion du droiles sols, PLU

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains

ZAD

Question 30 : Politiques d’habitat social,

Méthodes indicateurs Enjeux | prospectiveobservations

Renvoi au PLH de la CAE. Objectifs qualitatifs :
définition d’'une charte architecturale

Question 31 : renouvellement / rénovation urbaine

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains
1 0RU + ZFU
quartier Tilly : pble universitaire et culturesecteur J
Bouin : axe sportif, culturel loisirs ; pdle comriat
de Caér ; secteurs d'imbrication activités indubess
ou agricoles
Question 32 : Politiques d’aménités (patrimoine, @aces verts,...) : extension risques
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains
Renforcer  lidentité  duyEspaces naturels protégéaNIEFF, réseau natufa
territoire, améliorer son 2000
image Paysagement des entrees
Faire un développeme| de ville Intégration paysageére

économique de qualité
Valoriser les espaces ve
pour le tourisme et le cad

ts
re

et environnementale
des zones d’activité

de vie PPRI
Question 33: Politiques / projets touristiques (veiquestion 9 guatro)
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains
Réouverture du camping
Question 34 :Zones d'activité commerciales (voir gestion 9 bis)
Méthodes | indicateurs Enjeux prospective observiamns
Equilibrer I'offre commerciale epCarte des zones commerciales selon
fonction des potentialités localeleur localisation et leur projet
de consommation d'aménagement
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Question 35 :Plate-formes logistiques

Méthodes indicateurs | Enjeux prospective observiins
Décongestionner la gare SNFC du traficéation « porte logistique » |+
marchandises pble ferroutage au SE
Valoriser la zone d’activités logistiques
Profiter de I'activité du nouveau port Le Hayre
2000

Question 36 : Péles d’excellence / recherche / inration

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains

Question 37 : Aménagement des hyper-centres

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains

Dimension de I'’hyper Améliorer son attractivit¢ Opérations de
centre: comparaisgret son acces renouvellement urbain et
avec ceux extension
d’agglomérationsde Péle TC multimodal
méme taille Voie verte
Extension de sa surfate
commerciale
Question 39 : Réhabilitation de friches urbaines périurbaines
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observins
Sans objet

Question 40: zones d'activités (voir question 9)

Méthodes Indicateurs Enjeux prospective observains

Analyse des zoneggypes d'activités parValoriser lidentité économique deCarte des zones

d’activités : zone I'agglomération économiques at

localisation, commerciales selon

contenu, évolution, Afficher les spécialités économiqugur localisation et leur

programmation locales projet d’aménagement

Renouveler les zones existantes
Dédier les nouvelles zones
Associer des services aux entreprises
Valoriser la formation locale
*
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DIAGNOSTICS TERRTORIAUX

Fiche d’analyse du SCOT de Montpellier

Le SCOT de Montpellier c’est :

Périmetre : communauté d’agglomération de Montpellier (CAM)

Population : 367 000 habitants en 1999

Nombre de communes 31 (aire urbaine : 91)

Superficie: 43 850 ha (Paris : 10 500 ha/ 2 125 000 halsita@® Nice Cote d’azur : 35 000 ha,
500 000 habitants ) dont :

*superficie espaces agricoles : 16 000 ha

*superficie espaces urbains : 10 650 ha. Extensibaine d’ici 2020 : 2 900ha

*superficie espaces naturels : 17 200 ha dont 1h@4én eau

Approuveé le: 17 février 2006 (a vérifier)

Documents précédents :

PLH approuvé le 21 décembre 2004

DVA approuvé le 3 mai 2002

Schéma directeur d’assainissement

Schéma départemental d’élimination des déchetsoapg le 19 mars 2002

Bibliographie : mention d’études utilisées

Glossaire

Enjeux: questions qui appellent des réponses qui sorhieix stratégiques.

Paysage rural ou agrairgésultat de 'aménagement de la terre par 'homafieMlax Derruau,
Précis de géographie humaine, Armand Colin, 1961).

Analyse du SCOT par théme

1.5. « Moteurs»
Facteurs d’attractivité résidentielle / économiqueléplacements en milieu urbain

Facteurs / moteurs des formes de développementiarbaaccent sur I'étalement)
Dynamiques d’évolution des formes urbaines
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Question 1 : Marchés fonciers / prix des logementy. c. marchés du logement/besoins en logements)@CTde Montpellier

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse de| Besoins en logement : éléments qualitatifs Offrir un habitat de qualité a des conditiodombre de logements|&®uel est le marché de |la
I'évolution des abordables pour les ménages construire etrésidence secondaire ?
rapports Rapport demande en logements/offre de fongier localisations dans lgs
marché foncier| éléments qualitatifs Place de la maison individuelle consommatrigites d’extensiol On aimerait connaitre
/marché du de terrain : proposer des alternatives crédiblagidgaine ou del'origine géographique des
logement Niveau de la demande : élément qualitatif la maison individuelle réinvestissement urbaimouveaux et futurs ménages
(hypothéses) :  qui  vient
Niveau de I'offre fonciére : élément qualitatif Rapprocher habitat/emploi pour limiter les cqats habiter dans la CAM et €n
de déplacement des ménages obligés de périphérie
Prix du sol a usage agricole/de garrigues et bpséoigner
urbaniser en €/mz Les exemples d'alternatives
Rendre accessible I'emploi et le logement de qualité récentes ou passges
Exemple de prix d'une parcelle viabilisée a la maison individuelle put
Réduire les trafics créés par les ménages ne manquent pas en France
Exemple de prix d’'une maison a la revente obligés de s’éloigner pour trouver un logement ou a I'étranger
Prix moyen des acquisitions de logements selofPteduire des logements en quantité suffisante
type  d'acquéreur investisseur, résiden( pour faire face a la demande : passer de 2300 a
principale 3500 a 4000 logements par an
Offre immobiliere aidée : éléments qualitatifs Relancer la production de logements abordables
socialement : revenus moyens (accession
Volume de la construction neuve totale selonaleordable) et modestes (locatif social) pour
territoire : éléments qualitatifs faire face a la concurrence pour l'acces jaux
logements aidés entre les logements aidés fentre
Prix des logements neufs : éléments qualitatifs |les ménages des couches moyennes et les
ménages les plus modestes
Taux de logements sociaux dans la construgtion Ville plus dense, plus proche
neuve Répondre aux besoins de tous les ménages, des transports publics et
notamment les plus modestes abordable
Analyse de| Tension du marché: rapport offre/demandaécces au logement des ménages les |dlosalisation des
I'évolution du | élément qualitatif modestes extensions urbaines : |2
marché foncier 900ha d'ici 2020 soit
Prix du foncier : éléments qualitatifs Programmation d’activités économiques 6,5% du territoire de Ia
CAM
Prix du sol a usage agricole/de garrigues et bp@ialité du rapport ville/nature
urbaniser
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Degré d'intensité d'utilisation du foncier : COS

Mieux utiliser le foncier dont [utilisatio
extensive est responsable pour partie de la
immobiliere avec la pression de la demande

Réduire les prix de I'immobilier

A
crise

ressource (habitat,
équipements)

Intensifier le développement en économisari

tla

activités, infrastructures,

Les marchés sont tendus lorsque le territoire testctif pour quelque raison motrice que ce soit.rharché du logement peut étre inaccessible aux
personnes qui travaillent sur le territoire eteti®ivent alors se loger ailleurs (exemple : \déeLuxembourg). La politique du logement de laevill
de Paris est justement de donner la priorité pesiattributions de logements sociaux aux persoquigsavaillent a Paris et notamment a celles font
tourner les services a la population Paris (a iegyif

Question 2 : Démographie — vieillissement — immigtan (SCOT Montpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective : traduiion | Observations
stratégique des enjeux
Analyse de laf Nombre d’habitants : territoires d@oursuite de la croissancePerspectives de population pain périmétre de Scot qui n’est pas a la bg

croissance passée de
population

&cot, aire urbaine, communes h
Scot mais appartenant a I'aire urbal

Taux d’accroissement sur la périod

Taux annuel de croissance

ors
ne

4]

secteur a I'’horizon 2020

échelle

Si la démarche d'un Scot n'est pas «
exercice de programmation »,

nne

un

les choix

d’aménagement ne sont pas les mémes selon

la population souhaitée ( ?)

Analyse de F]
croissance future de Ig
population : projections
de population en 2020

Nombre d’habitants

Accroissement  futur de

population

llas besoins en logements neufs ne sont
seulement liés au seul accroissement d

population, il faut ajouter ceux liés apx

pas
e la

évolutions des comportements. En oltre

puisque les 2/3 de la croissance doivent
absorbés par le renouvellement du ti
urbain existant, il faut compter
remplacement des démolitions

étre
Ssu
le

La croissance démographique est plutdt un signeraciivité du territoire plutét qu’un moteur detteeattractivité qui est conditionnée par son
développement économique, son image, ses équipgnsentpatrimoine, sa situation géographique, ldenia qualité de vie, etc.
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Question 3 : offre / accessibilité aux équipementt services publics (SCOT Montpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse de| Liste des équipements selon le type (universitaikturel, sportif] Rayonnement international e
I'offre en équipements| etc.) et le niveau de rayonnement (internatiorralximité) Montpellier
et services

Nombre d’universités Acces a tous

Nombre de grandes écoles Localisation des extensions urbaines

pres des équipements existants
Nombre d’étudiants
Part des étudiants étrangers

Question 4 : offre /qualité / prix des TCU (SCOT Matpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse de I'offre Nombre de lignes de tramway Développer et moderniser I'offre en transpofstension du réseau @¥oir aussi questions 2
publics lignes de transport sur voigst 28
Liste des types d'offre réservées : tramway, bus
Carte des lignes de Constituer deux réseaux de transports publics
tramway, des voiesTaux de variation de la clientéle de| (@arbain et interurbain) connectés au réseau rou@énéralisation des voigs
ferrées ligne de tramway n° 1 et au réseau cyclable pour faciliter I'intermodalit réservées ou sites propres
Promouvoir une ville des proximités Parkings relais favorisant
l'intermodalité
Limiter la place de I'automobile
Nouvelles stations de TCU
Améliorer la performance de I'offre de TCU intermodales

Question 5 : Congestion ( trafics, centre, gigantise mégalopolitain, ...) SCOT de Montpellier

Méthodes | Indicateurs| Enjeux Prospective Observations
Une ville des proximités c’est une ville accessji¥&seau viaire hiérarchisé Mesures contre l'usage de [l'automobile au cceur
a tous, I'agglomération:

Projets routiers et autoroutiers :
Offrir la proximité de toutes les fonctions pouioublement de la A9, poursuite da) répressives: *aménagements de voirie dissuasifeafic
tous LIEN, etc. de transit

*politique de stationnement en faveur du stationert|
Promouvoir une fluidité garantie quant aux temiparkings relais en amont des zonesidentiel et de dissuasion au lieu de travail
de parcours, plus lente pour les voitures et [pligscongestion de trafics
s(re pour tous, en particulier piétons et cydiste *hiérarchisation du réseau viaire

b) incitatives pour modifier les comportements :
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Dissuader l'usage de l'automobile au ¢
I'agglomération

des TC

Promouvoir I'usage du vélo, de la marche a p

ceur| de

ied,

*poursuite du développement du ré
réservées

c) plus globales :

*création d’un réseau de pistes cyclables et desvegrtes

seau de TCU ei@s

*localisation des extensions urbaines et des esj
prioritaires de réinvestissement du tissu urbaistamt pres

hace

des TCU.
Question 6 : Aménités / nuisances environnemental€SCOT Montpellier)
Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse deg Inventaire et localisation des : « Reconquéte écologique » de sites | Inscription au réseau Natura 2000 ppur
milieux et de la|*zones naturelles d'intérét faunistique et flagse définir des projets de gestion des sites
biodiversité (ZNIEFF) « Préservation de la biodiversité »
Programme « Restaurer, aménager et
*zones d'intérét pour la conservation des oiseddsfinir des modalités et formegérer » (RAGE)
(ZICO) d’'urbanisation qui ménagent |et
aménagent les milieux sensibles Programme d’amélioration de la qualité
*zones de protection spéciale (ZPS) de I'assainissement des eaux usées
Préserver le capital Nature
« Analyse deg Inventaire des : Préserver et valoriser le littoral
espaces et*grands paysages naturels
paysages *des sites de proximité des perceptions quotidisnpgevenir de I'agriculture
contribuant aux
aménités » Inventaire des nuisances : Valorisation des réseaux de cours d’eau
* Erosion locale du littoral a I'échelle communautaire : réseaux|de
* Urbanisation pas toujours respectueuse du miligwoies de circulation pour modes doux
* Formes d’urbanisation pas toujours respectuguses
des paysages
Inventaire des sites a valoriser
*superficie des espaces agricoles et naturels en ha
*armature des espaces agricoles et nat
préservés de toute urbanisation en ha
Analyse ded Liste des risques Limiter l'urbanisation niveau de
risques naturels servitudes d'urbanisation selon [docalisation des extensions urbain®PRN
Cartes des zones d’'aléas des risques selon leunizeaes de risques hors zones de risques naturels
de risque : critére qualitatif
Préserver les lits majeurs des cdurs
Liste des facteurs (aggravants) des risques d'eau et les ripisylves, et entretenir
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lits mineurs

Reforestation/forestation, pet
aménagements hydrauliques

Limiter l'imperméabilisation des so
et/ou prévoir des mesur
compensatoires a I'extension de cellg
du fait de l'urbanisation

Limiter le ruissellement de l'eau (
pluie a Ilamont provoqué par
nouvelle urbanisation par la création
dispositifs de rétention et de recyclg
« a la source », plus des prescripti
réglementaires

ts

es
p-Ci

le
a
de

ons

construction

Régles de

Analyse des

nuisances sonore

Limites des zones de bruit autour de I'aéroporrs
sle nombre de décibels : indice Lden

Carte des zones de bruits (indice Lden)

eRéglementer la construction

pres de la ville

evening night

L'aéroport est trop

Indice : level day

Question 7 : Offre / qualité des services / biensilturels et touristiques / patrimoine (voir questian 9quatro) SCOT Montpellier

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

Prospective

Observiins

Préservation et mise en valeur

monuments et ensembles this

remarquables

les Classement, inscription a l'inventaire supplémenataplan de
sauvegarde et de mise en valeur, zone de protection
patrimoine architectural, urbain ou paysager

Question 8 : mixité résidentielle (voir aussi quegins 18 et 24) SCOT de Montpellier

Méthodes

indicateurs

Enjeux

prospective

observations

Diversifier I'offre de logement
répondre a la demande sociale

Une ville des proximités c’est une ville accessibl®us
cela veut d’'abord dire le logement accessible a tou

et sa localisatigrour

Montpellier est-elle soumise a I'obligation des 2
de logements sociaux fixés par la loi SRU

0%

La mixité résidentielle peut s’analyser par la dbité des logements (statut d’occupation, taillpe}, des ages de la population, des catégories
socio-professionnelles, des positions socio-pradesglles, des revenus, des prix, des loyersisanales fortes corrélations entre ces indicateurs.
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A quelle échelle faut-il 'observer : les sourcB&P, FILOCOM, cadastre) commandent la réponsé cséation d’une information nouvelle ad

hoc.

Question 9 : Tissu industriel/clusters (SCOT Montpgllier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Question 9bis : commerces (SCOT de Montpellier)
Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse de| Eléments qualitatifs sur I'équipemerdéployer davantage I'offre de proximité Carte des polaritd e centre de Montpellier peut se
I'évolution de |commercial selon le type de commerciales targuer  davoir remis le
I'équipement commerce Favoriser des implantations plus urbaines propices commerce au centre avec |la
commercial a la diversité des fonctions création de I'Odysseus prés dg la
Localisation place de la Comédie
Réorienter les développements commerciaux |vers
Aire de chalandise des formes plus diversifiées, plus proches dex |ieu Pour les méthodes d'études
de vie et plus accessibles par les transportsigsybl d’'implantation commerciale (vojr
Exemple d’opération commerciale pu études présentées en CDUC)
cceur de I'agglomération Développer une armature commerciale plus
proche, plus accessible
Vieillissement
Concentration
Trafics automobiles engendrés
Localisation ne favorisant pas la proximité et|les
courtes distances de déplacements
Question 9 ter : agriculture/sylviculture SCOT Montpellier
Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse de| Liste des cultures pratiquées seltragriculture est-elle la variable d’ajustement |des zones de nouvellée zonage peut limitgr
I'évolution de | leur importance : éléments qualitatif$ urbanisation ? urbanisation sontl’'urbanisation des terrgs
l'activité agricole et dessinées : limites deagricoles
de I'élevage, ainsi que Taux d’accroissement de la superficigaloriser conjointement urbains/ruraux les espateganisation L'urbanisation ne peutile étre
de son avenir du vignoble d’appellation agricoles utilisés aussi comme récréatifs organisée sur plusieurs pbles
?

Attractivité de I'élevage : élémen
qualitatifs

tDépasser I'opposition agriculture/ville

choisis plutét que sur un seul
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« Imaginer, identifier et concevoir les composantes Voir aux Pays-Bas
Superficie agricole d’'une nouvelle agriculture périurbaine » propreéen
un nouveau cadre de vie

Taux de variation de la superfigie
agricole Favoriser le développement d'une économie agricole
périurbaine tournée vers les marchés locaux, | les
Prix du sol a usage agricole/decircuits courts », la vente directe, les relaion
garrigues et bois/a urbaniser directes producteurs/consommateurs

Nombre d’ha de terrains agricoleSarantir I'investissement agricole en fixant desitiés
consommeés a l'urbanisation pour éviter la disparition de tiaié
agricole du fait de la possibilité d'une rente fiéme
pour les agriculteurs

Question 9quatro : tourisme (voir question 7) SCOTMontpellier
| Méthodes | Indicateurs | Enjeux | Prospective | Observains

Question 9cinque : emploi (SCOT de Montpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse de I'emploi| Part des emplois par secteur économique % Favoriser lintensification des activite€arte desVoir aussi questions 16, 1
par secteur économiques dans les tissus urbains exisfamiscipaux site$40
économique et Rapport emplois/population ou futurs bien desservis par les transportsdastfre immobiliere
évolution commun pour contrecarer la forte dissociatidiactivité  projetés

Rapport population active ayant un empl@htre localisations des emplois fortemesglon leur contenu
Comparaison aveq population active concentrés dans 5 communes et de I'habitat,
Grenoble, Nantes ce qui entraine un supplément |de
Strasbourg Taux d’emploi déplacements motorisés

Carte du taux d’emploi par commune Faciliter 'accés aux emplois et a I'habitat

Part de I'emploi total par territoire /part de |kaDévelopper une politique ambitieuse »| de

population par territoire localisation prés des pbles et nceuds

d'échanges entre modes de transports|des
Exemples de localisations de «la bonne activitepamcs  économiques, des  programmes
bon endroit » immobiliers « d’ampleur correspondant aux

activités a grand rayon d'action et a fqrte

Demande dimmobilier d'entreprise tertiajrealeur ajoutée ».
marchand : élément qualitatif
Analyse de I'emploi| Nombre d’emplois métropolitains dans l'aire urbajne
métropolitain

Classement parmi les aires urbaines métropolit:
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pour la part d’emplois métropolitains

métropolitain/classement pour sa taille

Classement européen pour le niveau de rayonngment

Analyse du
chémage et de so
évolution

Taux de chdbmage

=)

Le mot chébmage ne figu
pas

Analyse ded Part des ménages non imposés

revenus et de leut

évolution,

comparaison a

I'inflation

Revenus des ménages non imposés

Intensifier le développemerh consommar
mieux le sol pour résoudre le probléme d’'une
ville & deux vitesses

Dysfonctionnement entre

croissance  démographiqu
métropolisation et évolutio
des revenus

La fuite en avant ?

Des exemples d'opération

d’'urbanisme a Montpellig

montrent que la densification

n'est pas synonyme de rejef

Question 10 : Poles

de recherche / innovation (SCQWontpellier)

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observains
Question 11 : Liens inter-pdles urbains ou inter-mgopoles (SCOT Montpellier)
Méthodes | Indicateurs | Enjeux Prospective Observains

Mise en place d'un service de tra
régionaux d'échelle métropolitaine
complément des TCU

absorber la croissance de I'urbanisatio
mieux se positionner dans le concert
métropoles euro-méditerranéennes.

Créer une métropole multipolaire pqur

evoies ferrées
Ligne TGV

Gare TGV

trafic

emise en service (d&enforcement de la ligne de train

Lunel/Montpeléte pour créer
service cadencé (en vue du projet de métropolé&puoldire)

Projet de Métropole multipolaire avec Séte et Lyrmlir « répondre aux défis
d'un développement urbain équilibré » et « s’appysur un réseau de
transport public performant et des polarités uresiaffirmées ». Démarche
des inter-scot = premiéere réponse a cette ambition.

La création de la ligne TGV va libérer I'ancienngnk du trafic voyageu
grandes lignes ce qui devrait améliorer le serVieR. L e réseau de voies
la gare de Montpellier n'est pas adapté a la taiéel’agglomération et a

=)

=
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Question 12

: Qualité des villes-centres (SCOT Moptllier)

Méthodes

Indicateurs | Enjeux

Prospective

Observations

Améliorer la qualité résidentielle

Eviter la congestion

Préserver le cceur de I'agglomération du traficrdesit

Renforcer une centralité d’échelle métropolitaine

Délimitation des

Nouvelle ligne de tramway Est-Ouest

Localisation des secteurs de développement
urbain selon la densification

réinvestissement urbain

espaces publics de voirie

prioritaires |de

Question 13 : qualité de I'habitat (dont social) SOT de Montpellier

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

Prospective

Observiains

Renouveler I'offre des quartiers dans
le cadre des politiques de RU

Produire l'offre de logements neufs
dans le cadre de plans d’aménagement
d’ensemble ou plans de référence

Diversifier les produits immobiliers et
les formes urbaines sur un méme site :
I'intensité s’apprécie au niveau du dite
et non pas au niveau du programme

Civilier et hiérarchiser les

Question 14 : Prix/Consommation d’énergie (voir qustion 22) SCOT Montpellier

Méthodes

Indicateurs Enjeux

Prospective

Observations

DIAGNOSTICS TERRITORIAUX : SCOT de Montpellier

Respecter le protocole de Kyoto Parcs éoliens Promotion des énergies renouvelables| et
réduction de la consommation des énergies

Limiter la place de Pautomobile : « inciter| &®€s€au de circulations douces fossiles
laisser la voiture au garage » ion du ré d

Extension du réseau de tramways Le scot préconise la généralisation des études
Privilégier une ville des proximités : avoir|la i limiter | - environnementales pour les  opératipns
ville en bas de chez soi Densifier pour limiter les déplacements d'aménagement et de construction

Mixer les fonctions dans les secteurs d’extensibaine et iiter | ireulat »

de réinvestissement urbain pour limiter les déprmres | Faciliter les circulations des piétons
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1.6. «Etat »

Caractérisation des formes urbaines

Question 15 : Approches / mesu

res de la densité (ST Montpellier)

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

Prospective

Observains

Analyse des densités résidentiell®ombre d’habitants par km?2 Intensifier le développement urbain jeh niveaux d’intensité d’urbanisation | Niveaux a ne pas confondre ayec
pour mesurer «la pression fdu économisant le foncier les COS a la parcelle
développement (urbain) sur |IBlombre de logements/ha
patrimoine naturel et écologique »
Surface de terrain consommée pour| un
Comparaison avec Grenoble, Nantd¥ombrex de maisons
Strasbourg ) 3
Surface moyenne de terrain consommeé
par maison
Question 15 bis : Formes urbaines, structures urbaks : polycentrisme, monocentrisme, etc. (SCOT Mopellier)
Méthodes| Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Exemples pédagogiques de formes urbaines Améliargqualité résidentielle griViétropole multipolaire 4 degrés d'intensité des formes
privilégiant la construction de maisons urbaines préconisées
groupées et de petits immeubles
prochedles services et de commer;
et bien desservis par les transpe
publics
Intensifier le développement urbain |en
recourant a des formes urbaines
diversifites  pour  diminuer la
consommation de terrain, réduire|le
colt de construction et in fine le prix
de 'immobilier
Optimiser le foncier, les équipements,
les réseaux nécessaires a
I'urbanisation
Solvabiliser les consommateurs |de

foncier
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Question 16 : Approches / mesures de I'accessibdi{dont services locaux, emplois, autres poles uiba) SCOT Montpellier

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Faciliter l'accés a I'emploi et ayArmature de lignes de transport [en
équipements commun en site propre (tramway et bus
Intervenir sur le maillage secondajr&rmature de pistes cyclables et de vaies
et tertiaire de la voirie pour permetfreertes
une offre fonciere diversifiée et
I'accessibilité piétonne awpEspaces prioritaires de  densification
équipements de proximité urbaine et d’extension urbaine preés fes
stations de transport public
Faciliter les déplacements de couftes
distances en privilégiant les
circulations douces au travers dun
maillage de voies directes |et
conforgbles vers les équipemer
les centres anciens, les stations| de
transport public
Localier les équipements pres des
stations de tramway
Question 17 : Approches / mesures des déplaceme(BCOT Montpellier)
Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains

Analyse des déplacements: enqu
ménages déplacements

Evaluation de [limpact de |
construction de la ligne 1 du tramwa

corridor ligne 1 du tramway

@&ements qualitatifs sur les résultats

Transfert modal de

voiture au garage »

2Nts

la voiture vers
modes doux et les transports publics

Taux de déplacements selon le mode et
dle territoire: aire du PDU, hors corridg
yigne 1 du tramway, unité urbainee résidence afin d'inciter a « laisser

Favoriser l'offre de stationnement au ligoroximités

ddise en oeuvre du PDU

ville
limiter

Promouvoir  une
pour

t'placements

desOn
lestravail/domicile, mais pas dd

PDU : 48 communes

parle des déplacemer

autres déplacements qui peuv

étre aussi importants (cf. INSE

Premiere étude RIF)

Taux de progression des déplacem
domicile-travail

Taux de déplacements motorisés
voiture

Amélioration de la qualité de I'air

&fieux ajuster offre/demande en transg
spatialement :  localiser les lie
générateurs de demande pres d'une
accrue

« Promouvoir une ville des proximités
des mobilités »

et

Favoriser I'usage du vélo

nts
2S
ent
E
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Analyse de l'adaptation du résedbegré d'adaptation du réseau viaire accroitre les mobilités PDU, DVA: bouclage dull est étonnant de vouloir

viaire au trafic trafics : éléments qualitatifs contournement deaccroitre les mobilités sources |de
Proportionner les vitesses aux débits et [diagglomération nuisances et de ne pas chergher
types de mobilités au contraire a les réduire, a mojns

Analyse des conditions d’optimisatipRapport vitesse/débit : éléments Doublement de la A9 d’'imaginer une métropol

du débit des véhicules qualitatifs Diminuer I'impact des infrastructures multipolaire

TGV France/ Espagne

Doublement des voies ferrées a la

gare de Montpellier

Hiérarchisation en 5 niveaux de
la voirie selon le type de trafic, Ja
vitesse autorisée, l'intégration ou
non des différents modes (e
déplacements

Analyse de l'offre en transports e¢histe des lignes de tramway Mettre en place un service de trains
régionaux d'échelle métropolitaine en

commun
Taux de progression de la clientéle scomplément de [l'offre du réseau (de
la ligne n°1 tramways d’échelle urbaine
Capacité du réseau ferré régional Concevoir une meilleure utilisation du
éléments qualitatifs réseau ferré
Accroitre la capacité du systeme ferré
Transformer et valoriser le quartier de|la
gare
Analyse de l'offre en infrastructures| Niveau  d'extension du réseapRéaliser un réseau de pistes cyclables a
pour les déplacements doux éléments qualitatifs I'échelle de I'agglomération

Ou met-on la question du stationnement en villa guestion de la création de garages/places #épgagau lieu de résidences qui fait partie de la
politique de déplacements ? Voir question 26 usiege voirie.

Question 18 : Approches / mesures de la mixité régntielle (voir aussi question 8) SCOT Montpellier

| Méthodes | Indicateurs | Enjeux | Prospective | Observiains
Question 18 bis : Approches / mesures de la mixities fonctions (SCOT Montpellier)
Méthodes Indicateurs | Enjeux Prospective Observains
Favoriser la mixité des fonctions pour limiter |epplication du principe dans les sites
déplacements d’extension urbaine et de réinvestissement urpain
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Question 19 : Approches / mesures de la localisatid spécialisation / mixité des activités économigs (voir aussi question 9) SCOT Montpellier

Méthodes Indicateurs

Enjeux

Prospective

Observiains

aux types dactivités (type
production, de service) : localisation

Types d'offres immobilieres adapté
d

es Localiser la bonne activité au b
endroit »

Concilier «la ville en bas de ch
soi » et «la métropole au bout
tramway »

pB@arte des principaux sites
immobiliere d’activité

V4
du

d’offre

1.7. « Impacts»

Impact des différentes formes urbaines

Question 20 : Approches / mesures / valorisation da congestion ( des trafics, du gigantisme urbain)..

Méthodes |indicateurs | Enjeux prospective observations
N'urbaniser qu’en fonction de I'adaptation des eése
Transformer le quartier autour de la gare TGV gmoionger I'hyer-centre
« Développer une politique ambitieuse » de Isadibn, pres des pdles et nceuds d’échanges|entre
modes de transports, des parcs €économiques, degrapmmes immobiliers « d’amplepr
correspondant aux activités a grand rayon d’aatanforte valeur ajoutée ».
Localiser les urbanisations futures pres des gbéehanges intermodaux
Question 21: Approches / mesures / valorisation des(ts généralisés de déplacements
| Méthodes | Indicateurs | Enjeux | Prospective | Observiains
Question 22 : Approches / mesures des consommatiates ressources et nuisances environnementales (Selntpellier)
Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Analyse de la gestion dé&Eléments qualitatifs sur : Ne plus artificialiser les ripisylves Programme  d’amélioration  duBi on ne construit plus de logements
la ressource en eau *les origines dispositif d’assainissement dans| Ripplémentaires ici (on fait juste de
*les utilisations Ménager, restaurer les zones humideadre du schéma directgutamélioration et du renouvellemept
*|le bilan actuel bords d’étangs et milieux aquatiques | d’assainissement urbain ) et si on construit ailleurs, les
*la qualité des eaux de surface (niveau ménages n'iront-ils pas se loger

d’eutrophisation, de présence du phosphore
I'azote, qualité bactériologique)

*'efficacité du dispositif d’assainissement | Ren

p Utbaniser
d’assainissement

en fonction du zona

forcer les politiaues d'économie

Schéma
gestion des eaux (de bassin versa

d'’aménagement et

delleurs ?
nt)
Ripisvives :

foréts riveraines de
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'eau malgré ou en raison de la presg
sur la ressource dd@ la croissanc
urbaine qui peut s’en trouver limitée

Privilégier le recours a I'eau brute ( n
traitée) ou recyclée pour les usages
domestiques

Adapter le développement urbain dan
temps a [I'évolution des capacit
d’assainissement

Traiter « a 'amont » la question des eg
pluviales
Transformer les contraintg

environnementales en leviers pour
aménagements

ion

non

5 le

RUX

BS
des

cours d’eau

Analyse de la gestion d
la ressource en air

éndice ATMO

Comparaison avec Il'agglomération
Marseille/Aix en Provence/étang de Be
Grenoble, Nantes, Strasbourg

Nombre de jours ou l'indice est médiocre

Amélioration de la qualité de l'air par
réduction de la place de I'automobile da
des déplacements

re,

Rapprocher I'habitat de I'emploi

Localiser I'urbanisation future pres d'u
offre améliorée de transports publ
structurants

laVlise en oeuvre du PDU
NS

ne

Voir question sur les déplases

Analyse de la gestion d
la ressource en sol

éart du sol selon I'occupation et le territoire
Nombre d’hectares repris par la mer

Nombre d’ha consommés annuellement
'urbanisation selon [l'occupation (habit

autres usages) : source SPOT Thema 2004

Ratio de la consommation d'espace
habitant supplémentaire

Nombre d’ha consommés par l'urbanisat]
future

Nombre d’ha consommés annuellement
I'urbanisation future

Part du territoire consommé

Gérer I'érosion locale du littoral

Intensifier I'urbanisation pour réduire
moitié la consommation annuelle de
paar I'urbanisation

at,

Quelle consommation d'espace p
accueillir 100 000 habitants de plus d

2020 ?

Imaginer (ou reproduire ou s'inspirer) d
darmes d'urbanisation plus économes
foncier pour limiter I'étalement urba
sans compromettre la valorisation
farritoire

Développer Il'urbanisation avec 1/3
réinvestissement et 2/3 en extension

en

Limites d’extensions urbaines sel
le niveau d'intensité

e

sBkpaces prioritaires
réinvestissement urbain

g

ur
ici

en

du

ovioir aussi question 1 sur le prix
foncier

Wepuis 30 ans, 1
supplémentaire c'est :

800 m2 consommeés dont 400 m2 p
l'usage résidentiel et 400 pour |
autres usages (se
consommer, se distraire, travailler)

habital

déplag

Hu

nt
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par I'urbanisation future
Cartes de I'occupation du sol depuis 1952

Carte des unités agro- physionomiq
(INRA/ENSAM) : types d’occupation pg
I'agriculture, par la nature, etc.: types
cultures, paysages agraires, etc.)

Les

=

de

Analyse de F:
production/collecte/valor

sation des déchets

Poids des déchets et assimilés collectés p
par la CAM

Liste des modes de traitement selon les ty
de déchets

at iamter la croissance du tonnage ¢
déchets

pes

eRequalification du site du Thot

Plan départemental des déchets
batiment et des travaux publics p
en compte

Mise en ceuvre d’une filiere commu

Augmentation des capacités
transformation en compost

Mise en ceuvre de la filiere
méthanisation

Réduction de la part de déchg
ultimes

Evaluation du proje
urbain  d’agglomératio
sur I'environnement :

Biodiversité
Ressources naturelles
Pressions et nuisanc
(déchets notamment)

=

es

Voir aussi question 32

du
S

=,

ne

de

e

pts

Analyse de la filiere d
production de matériaux

eDistance optimale entre lieu de productior
lieu de consommation compte tenu du cod

Rtéserver la proximité des ressourceg
chatériaux

transport

en

Question 23 : Valorisation de I'accessibilité (danaspects redistributifs) SCOT Montpellier

Méthodes |Indicateurs | Enjeux Prospective Observations
« Développer une politique ambitieuse » de Isadilbn, prés des pdles et ncepddscalisation des secteurs d’urbanisation future
d’échanges entre modes de transports, des parcsordimpes, des programme@abitat, activités, équipements) dans |des
immobiliers « d’ampleur correspondant aux activigggrand rayon d'action et a forteorridors le long des axes de TC et pres|des
valeur ajoutée ». interconnections, lieux a valoriser fortement
Localiser les urbanisations futures pres des gbéehanges intermodaux
Transformer le quartier de la gare TGV
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Question 24 : Valorisation de la mixité résidentike (SCOT Montpellier)

Méthodes indicateurs Enjeux Prospective Observiins

Question 25 : Vulnérabilité aux aléas économiquegiix de I'énergie ; mixité / spécialisation éconongjue) SCOT Montpellier

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains

Impact social du fonctionnement du systéme urbain

Question 25 bis : Vulnérabilité économique (reversj logement) SCOT Montpellier

Méthodes |Indicateurs | Enjeux Prospective Observations

Intensifier le développement urbain pour agir séwdlution des prix deSecteurs d'urbanisation future avec
'immobilier qui entraine une baisse de la solliigbides ménages qui fuienieur densité
vers les nouvelles frontiéres de I'aire urbaine

1.8. « Politigues publiques

Question 26 : politiques de tarification / usage di voirie (SCOT Montpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Réaliser un réseau continu et confortable de pestelables a I'échelle de Le stationnement résidentiel g
I'agglomération la voirie sera payant

Limiter le stationnement des voitures pres daslide travail ou dans le
lieux recevant du public bien desservis par IEspbur inciter a utiliser
ces derniers

wn

Généraliser les sites propres pour les TCU
Favoriser le stationnement résidentiel

Dissuader le stationnement au lieu de travail
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Question 27 : Politiques / projets TCU (SCOT MontpHier)

Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins
Analyse de I'évolution de l'offre enTypes de moyens de transports offerfd_ocaliser l'offre au plus pres de [&arte du projet d’'armature des résepurir aussi question 17
TCU demande de transport public :
Liste des lignes de tramway uUn projet de guide
Faire des réseaux de transp( Lignes de tramway nouvelles d’aménagement des espages
Taux de variation de la clientéle sur|jaublics les «leviers prioritaires du publics de voirie est inséré dgns
ligne n°1 1 du tramway développement urbain » Lignes de bus en site propres assur&XDD
le maillage du réseau de lignes |de
Développer et moderniser le réseay ttamway PDU: Plan de déplacements
transports publics interurbains |et urbains
organiser l'usage de I'automobile pqur
le seul rabattement vers les TC Stations nouvelles de tramwaydménagements (politique du
multimodales, pbles d’échnages stationnement) accompagnant| la
Diminuer la place de [I'automobile politique de TCU :
dans les déplacements urbains Gares nouvelles *réduction des parkings sur les
Liste des voies de communicati nouveaux lieux de travail
structurantes Protéger le cceur de l'agglomératiovioises ferrées a réaffecter desservis par les TCU
du trafic de transit *construction de parkings pour
Parkings relais facilitant I'intermodalitdes nouveaux logements (pqur
Promouvoir le vélo comme moyen de laisser sa voiture au parking)
transport quotidien *création de parkings relajs
intermodaux de rabattement des
Créer des parkings relais au droit des voitures
stations de tramway ou de cheming de *hiérarchisation du réseau ¢e
fer. voiries selon l'usage et les
aménagements de voirie pqur
réduire 'usage de la voiture
Question 27 bis : politiques/projets de circulatios douces (SCOT de Montpellier)
Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Analyse des Taux de déplacements en modé&sciliter les déplacements de courte distance @ gieen| Carte du projet d'armature du résead tn projet de guide
déplacements selon ledoux vélo pistes cyclables et de voies vertes [qliaménagement des espaces

modes de circulation

urbains

Promouvoir le vélo comme moyen de transport quextidi
Diminuer la place de I'automobile dans les déplamets|
Identifier des itinéraires directs et confortabless leg

centres anciens, les équipements collectifs, le&tsade
transport public pour en faire un maillage d'itmiées de

structurent de grands parcours
promenades et de liaisons cyclables
en liaison avec le réseau de TCU

geiblics de voirie est inséré da
le PADD

circulations douces
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Question 28 : Politiques / projets transports pérurbains / régionaux (SCOT Montpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Mise en service d'un service d'UiMise en oeuvre du PDU Voir aussi question 17
réseau de transport public interurbain a déplacements : création d'lin
développer a I'échelle métropolitaineRéouverture de voies ferrées au traervice cadencé par trgin
voyageur Séte/Montpellier/Lunel dans |e
cadre du projet de métropqle
multipolaire

Question 29 : Politiques fonciéres, gestion du ditades sols, PLU

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Nombre d’ha par secteur dont : Identifier les limites de I'urbanisation Secteurs cibles de la stratégie fonciere

superficie des espaces urbains existaRtg&server I'armature des espaf8gcteurs cibles d’intervention foncierg :
agricoles et naturels qui constituent 4900 ha environ
superficie des espaces d'extengioides a partir desquels se faconne la

urbaine potentielle composition du projet urbain

[0

Garantir la pérennité de [lactivi
agricole

Minimiser les conséquences négatives
de la spéculation fonciére

Question 30 : Politiques d’habitat social (SCOT d&lontpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Taux de logements sociaux dans|Reépondre ala demande Localisation des sites d’extensipWoir aussi question
construction neuve urbaine et de réinvestissement urlp N° 1
Eviter la fuite toujours plus loin deprioritaires
ménages pour trouver un logement Renvoie au PLH :
objectif: 25% de logements
Diversifier I'offre et les formes neufs  sociaux —a  repartir
spatialement
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Question 31 : renouvellement / rénovation urbaineSCOT de Montpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observations
Analyse dg SHON par ha Préserver le capital paysager et environnemental Localisation des espaces prioritaires| de
I'occupation du sol Nombre de logements par ha réinvestissement urbain le long des
Offrir la proximité de toutes les fonctions pouuso corridors du tramway et autour de cenfres
Taux de logements neufs a constryire villageois ou urbains
selon le territoire (ville-centre, reste) | Limiter la consommation du foncier pour les extens
urbaines
Taux de logements neufs a construire
en réinvestissant le tissu le tissu urbdRenouveler et diversifier I'offre résidentielle
existant
Améliorer la qualité résidentielle
Mieux utiliser le foncier urbanisé : densifier
Localiser les espaces prioritaires de développenmbain
Répondre a la demande
Définir une stratégie d’intervention publique p@wsciter une
dynamique de réinvestissement de I'espace urbanisé
Utiliser une démarche de plans de référence psuplejets les
plus significatifs
Question 32 : politiques d’'aménités (patrimoine, paces verts,...) SCOT de Montpellier
Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Analyse des paysagegrandes composantes paysagéeres | Mise en valeur des paysages naturels ou ruraux Réseau de circulations doucedRequalification de

du territoire : « fairg
parler la géographie »

territoire
qualités du territoire

déterminants du territoire

Maintenir I'attractivité de la CAM

Préserver et valoriser I'armature des espaces chgsicet
naturels (le contenant)

Concevoir le projet urbain a partir de la compositdes
vides et non des pleins (le contenu)

Faire des contraintes environnementales (risqaesels, loi

littorale, etc.) -les levers de valorisation et d’atoL

pistes cyclables, voies vertes

Limites urbanisation/campagne
nettes ou a conforter
et

Armature d'espaces naturels

agricoles préservée

entrées de ville

DIAGNOSTICS TERRITORIAUX : SCOT de Montpellier

295




d'aménagement »

Concilier les activités humaines et
préservation/valorisation des divers milieux nasifacteurg
d’attractivité

les éléments non batis du paysage dans les espig
transition entre espaces urbanisés et espaceselsatet
agricoles

Valoriser les effets de covisibilité entre les éns batis eft

es

liste des communes concernées par |3
littoral

longueur du littoral

@ Nbettre en oeuvre la loi littoral

Définir les conditions d’'une urbanisation limitéans leg
espaces proches du rivage

Plan de secteur littoral :

Périmeétres du réseau Natura 2000

ZNIEFF
longueur du littoral lacustre SHON: surface hors
ZICO oceuvre nette par rapport
surface d’espaces en eau la SHOB (brute)
ZPS
nombre de logements ou de m2 de SHON
par ha
Mettre en valeur les monuments et ensembles
remarquables
Requalifier les entrées de ville
« Civiliser » les aménagements d’espaces publicgodée :
les voies de circulation sont pour tout le mondegitculation
doit étre slre pour tout le monde
Suivi de
I’environnement
Question 33: Politiques / projets touristiques (vio question 9 quatro) SCOT Montpellier
Méthodes indicateurs Enjeux prospective observiins
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Question 34 :Zones d’activité commerciale / politige d’'urbanisme commercial (SCOT de Montpellier)

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

Prospective

Observations

Favoriser le r6le du coeur de I'agglomération conpuokarité commerciale assurant un rayonnen
urbain

Renforcer des polarités commerciales d’appuiéhBde des zones de chalandise correspondant
secteurs intercommunaux

Développer une offre commerciale de proximité &Helle des zones de chalandise plus log
(villages, quartiers)

Localiser I'offre au plus prées de la demande touaerépartissant équitablement

Rendre I'offre plus accessible, plus proche

Limiter les développements commerciaux périphésque

Favoriser le renforcement de la polarité centradéamment celle desservie par le tramway
Conforter les polarités commerciales d’appui dessgrdes zones de chalandise intercommunales

Conforter les linéaires commerciaux de proximitétaicturants de quartiers

n€drte des polarit§qvoir aussi question 9 bis)

commerciales

a des

ales

Question 35 :Plate-formes logistiques (SCOT Montplr)

Méthodes

indicateurs Enjeux prospective

observations

d’activités industrielles ou de logistique urbaine

Site d’extension urbaine a vocation économique phusiculierement destiné a I'accu

eil

Question 36 : Pdles d’excellence / recherche / invation (SCOT Montpellier)

Méthodes

Indicateurs Enjeux Prospective

Observains

Projet d’écoparc page 102

Peojet d’agri-parc page 98
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Question 37 : Aménagement des hyper-centres (SCOE éMontpellier)

Méthodes

Indicateurs

Enjeux

Prospective

Observiains

du « cceur d’agglomération »
Accessibilité compléte par les TC
Acces prioritaire aux piétons

Valoriser I'acces a la nature

Extension, valorisation, renforcemegr@ecteur d’extension du coguntégration des divers modes (de

d’agglomération avec  un quartiedéplacement

d’affaires pres de la future gare TGV

Secteurs de réinvestissement urbain le

long des corridors desservis par
tramway

Voies vertes permettant de relier

le

le

centre aux espaces naturels et agricoles

Question 39 : Réhabilitation de friches urbaines périurbaines (SCOT Montpellier)

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains

Question 40: zones d'activités (SCOT de Montpelligr

Méthodes Indicateurs Enjeux Prospective Observains
Localiser la bonne activité au bon endroit tout| Garte (voir aussi question 9)

optimisant I'armature des réseaux de transpows,
économisant I'espace et en modérant les déplaceme

Privilégier I'intégration des activités non polldas dang
le tissu urbain existant et dans les extensionsines
potentielles pour rapprocher habitat, emploi, ises; ef
les développements économiques majeurs en fon
de l'offre de transport.

r#) des sites économiques majeurs s
leur activité

b) des sites dintégration
I'immobilier d’artisanat PME, PMI
afiimns le tissu urbain existant ou futur

elon
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DIAGNOSTICS TERRTORIAUX

Portrait de 'aire urbaine de Bourges : éléments deynthese

Les directions de I'INSEE et de 'Equipement dedgion Centre ont pris l'initiative de réaliser
avec des partenaires locaux des dossiers sociaéigues pour la connaissance des territoires des
principales aires urbaines de la région. lls sestidés a servir pour I'élaboration des documeats d
planification (SCOT, PLU, PDU) ou de contractudiiza (PLH, contrat de ville, d’agglomération,
de pays).

Les thémes analysés dans ces portraits de tezdteant : la morphologie (le contexte géographique
et institutionnel), les infrastructures/déplacersenta démographie, le logement, le social,
I'économie. Une synthese présente les principausblepmes du territoire avec quelques
perspectives.

Les analyses font appel a différentes sources, slappuient surtout sur les recensements de la
population et elles intégrent des comparaisons descaires urbaines de taille comparable situées
dans le bassin parisien.

1. Synthese du portrait de I'aire urbaine de Bourgse

L’aire urbaine de Bourges se situe au coeur de éamphagne berrichonne entre le Bassin parisien et
le Massif central, sur le Cher, I'Auron et I'Yéddans le bassin hydrographique de la Loire. Elle
comprend 52 communes. Son attractivité est en gerteitesse, notamment pour la ville-centre,

mais des actions ont été engagées anciennemeét@mment pour redynamiser le territoire :

- Un nombre d’emplois qui stagne

L'aire urbaine c’est 54 000 emplois. Le nhombre dXois n'a progressé que de 300 entre 1990 et
1999. Traditionnellement quand on parle emploi arBes, on pense a l'industrie de 'armement
(Défense) et a I'aéronautique. Le déclin et lesmgersions de ces industries et des autres présente
sur l'aire de Bourges ont entrainé la réductiomdombre d’emplois dans le secteur industriel (pres
du 1 /3 en 1975 contre 19,1% en 1999) et de larsltiéede I'emploi au profit de I'emploi dans les
services aux particuliers et aux entreprises qprésentent 72,6% des emplois et dont la
progression a compensé les pertes dans l'indudinie fait de cette tradition industrielle, en
particulier dans la production de biens d’équipeim@® haute technologie, I'emploi dans les
services aux entreprises et [l'industrie est plualifi¢ qu’ailleurs et les emplois du secteur
« recherche et développement » sont nombreux ;pl@m dans les fonctions métropolitaines
supérieures concerne 5,9 des emplois en 199%eaulgmenté.L’emploi est concentré sur la ville
centre (70,4%), y compris I'emploi industriel (pidss 2 /3), mais il se desserre surtout au prefit d
la couronne urbaine (zone la plus éloignée du egnilus 21% d’emplois. L’emploi dépend pour
27,7% de centres de décision installés en régmmcilienne et 15 000 employés travaillent dans
des établissements de plus de 200 personnes sé28 |I'emploi de I'aire urbaine. Des actions
sont engagées pour valoriser le tissu industnadrdifié sur quatre poles technologiques.

- Une population en diminution et vieillissante
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L'aire urbaine c’est 123 600 habitants en 1999, 40% de la population du département. La ville
centre c’est 60% de la population de l'aire urbalra population a diminué de 1,4% entre 1990 et
1999 du fait du solde migratoire devenu négatifauraux ages jeunes (20-30ans) et que n’arrive
plus & compenser le solde naturel toujours pokaifville-centre est la plus grande perdante avec
4,1%, la banlieue perd 0,9% de population, masolaronne périurbaine en gagne 4,9%, signe de
I'étalement urbain a la frontiére. En prolongebs# tendances des deux derniéres décennies, la
population serait de 121 000 habitants en 2020 Evpoursuite du vieillissement (la part des plus
de 60 ans est passée de 17,9% en 1990 a 21,09%98n C@ scénario devrait étre confronté aux
capacités des acteurs et des territoires poureelewdéfi démographique.

- Un marché du logement peu tendu ?

L’aire urbaine c’est 57 000 logements en 1999 baisse de la population (ce qui ne signifie pas
forcément la baisse du nombre de ménages et dentande en logements) peut étre considérée
comme un symptbme de la baisse d’attractivité drtage qui explique la relative détente (a
vérifier) du marché du logement. (Le délai d’obtemtd’un logement social est un indicateur plus
pertinent de la tension du marché lorsqu’il y a ldgements sociaux). La vacance a augmenté de
27% entre 1990 et 1997 et de 43,6% pour la villgree La ville-centre et notamment le centre-
ville concentre les 3 / 4 des 4090 logements uscaralgré la présence de son riche patrimoine
historique. L'augmentation de la vacance accompdareoissance du parc de logements de prés
de 4000 logements pour toutes causes entre 1994®3 (et en particulier en raisin de la
construction neuve), croissance qui profite a tederritoire : il N’y a pas d’étalement excesih
diversité de l'offre est globalement respectée &&% de logements en propriété, 22% en locatif
social et 23% en locatif privé et autres statuismavec de forts déséquilibres selon les teregoir
L'offre de logements sociaux est localisée prinlgpeent sur la ville-centre ( 86,4%) ; elle est
concentrée excessivement sur le quartier Nord (6@§€ments et 39,7% des logements vacants de
la ville-centre) qui est concerné par une opérafiménovation urbaine.

- Une situation sociale relativement préservée

Revenu mensuel moyen des foyers fiscaux plus éeaeédans la moyenne des aires urbaines de
référence, moindre part des foyers fiscaux non sépp indice de chémage parmi les moins élevés,
moindre recours aux minima sociaux sont des indideme situation sociale relativement
préservée, du moins par rapport aux territoiregélérence. On compte tout de méme 2 500
bénéficiaires du RMI, 13 500 personnes appartedadies ménages pauvres, 4 100 familles
monoparentales. La ville centre concentre tousplteblémes (perte de population, concentration
des logements vacants, perte d’emplois, populatioms riche, concentration des chémeurs (70%),
ZUS, concentration des familles monoparentales §70%s ménages pauvres) qui s’expliquent en
partie par la concentration des logements locatitsaux : les ménages pauvres sont pour la plupart
logés en HLM (59,2%) et dans le parc locatif pr{2€,0%). La banlieue est le territoire le plus
favorisé, notamment parce que le revenu moyen ynagimum (1440€), alors que la couronne
périurbaine est avec 1340€ globalement plus fadereie la ville centre (1160€), mais moins que
la banlieue. La couronne périurbaine comprend umemigre couronne soutenue par la
périurbanisation et une seconde couronne rurad@drgarfois menacée de désertification.

- Une aire d'attraction au-dela de I'aire urbaine
L’emploi de I'aire urbaine draine 6 500 actifs dépdrtement et 2 000 hors du Cher soit 8500 sur
50 850 actifs ayant un emploi dans l'aire urbaswat 16,7%. A lI'inverse des actifs de I'aire urlain

vont travailler a I'extérieur de celle-ci jusqu’aars. Les actifs de I'aire urbaine utilisent
majoritairement leur voiture pour aller au trdvar2%, malgré I'existence d'un réseau de
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transports en commun urbain (qui couvre 17 commynoes 108 000 habitants) et d'un réseau

interurbain coordonnés et offrant des serviceségalie nombre de voyages par habitant du PTU
(91) est supérieur a la moyenne nationale (87) deurait étre comparée a la moyenne allemande
par exemple).

L’éloignement des grands centres régionaux comniéa@s, Tours, Clermont-Ferrand présente
'avantage de ne pas mettre en concurrence lesp&ments de Bourges et en particulier
I’équipement commercial qui est d’'un bon niveaucades enseignes nationales qui participent a la
vitalité de I'hypercentre. Quelques écoles et entle recherche de niveau national en lien avec les
pbles technologiques locaux completent I'équipemdignseignement supérieur comprenant
notamment un centre universitaire de 4000 étusliant

Le patrimoine historique de Bourges, connu mondiale, participe avec des événements de
niveau national comme le printemps de la chansdiattéactivité de Bourges et a I'animation de
son hypercentre.

L’'accessibilité de I'aire urbaine est plus aiséelpaoute que par le chemin de fer, car si Bosirge
se trouve a un carrefour d’axes routiers majeuerdfud Paris/Massif Central : A71, Ouest/Est
océan atlantique/sillon rhodanien : A85), elleBécart des axes ferroviaires majeurs pour TGV et
Corail, méme si I'électrification de la ligne BoesjVierzon a amélioré les relations avec Paris et s
la transversale Nantes-Lyon passe par Bourges@atipn de I'avenir des transversales a été posée
réecemment par la SNCF puisque le TGV Nantes-Lyossgapar le Sud de Paris (Massy-
Palaiseau).L’accessibilité et la fluidité du trafautier devraient s’améliorer avec la réalisatitn

la rocade Nord de Bourges.

Conclusion

Le territoire de I'aire urbaine de Bourges est daurnant. Il a amorcé sa reconversion économique,
apres une période de mono-industrie de 'armementad ans, avec le développement de pbles
technologiques et des services, son renouvellenreain dans le parc social, mais semble-t-il pas
dans le parc privé ou la vacance au centre-ville iggportante et est provoquée par le
déménagement encore modéré ( ?) de ménages vgraviddens de banlieue et de la couronne
urbaine. On peut se demander si une étude du mdrch@gement a été réalisée pour définir une
politique d’amélioration de I'habitat privé et dftd de nouveaux produits adaptés a la demande, et
si une politigue démographique a été définie facdédi du vieillissement conjugué a la diminution
de la population. Le défi de la pauvreté et dedlesion reste a relever.

2. Bilan de la méthode

Apports

Le portrait de territoire offre des analyses sus daestions essentielles pour la connaissance des
territoires en faisant ressortir des points fortsdes faiblesses du territoire, des dynamiques a
I'ceuvre, des enjeux, et notamment des enjeux spat@nsi que quelques perspectives. Il est
réalisé sous le fil conducteur de l'attractivit@égegtion que se posent tous les élus. Il est conasie s
auteurs l'ont voulu un document d’aide a la rééilisades documents de planification ou de
contractualisation. Ce n’est pas un diagnostiS@OT. Il est illustré de nombreuses cartes qui
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parlent plus que des commentaires et qui vienrentappuyer. Les comparaisons avec les aires
urbaines de référence permettent de situer I'alvaine étudiée.

Limites

L'analyse des structures par sexe et age des nmgsamtants et entrants par territoire de l'aire
urbaine demande a étre complétée par I'analysamigstions résidentielles des ménages selon
I'origine et la destination, 'age du chef de mémalg mode d’habiter et le mode de cohabitation :
combien de ménages sont partis ou, combien sonésud’ou et se sont installés ou, quel est leur
profil socio-démographique. Les informations s meénages sont plus pertinentes pour I'analyse
du fonctionnement du marché du logement (analysta deobilité résidentielle), des besoins en
logements et de I'évolution du peuplement du pardatiements (qui habite quoi et ou). Si la
population a diminué entre 1990 et 1999, quelle@éal’évolution du nombre de ménages ? Si le
nombre de logements a augmenté, quelle a été litonldu nombre de résidences principales ?
Quelle est la structure par age de la populatidonsée statut d’occupation ? Quels sont les
logements qui favorisent le mieux une politique dgraphique ? On ne sait pas si tous les ménages
sont bien logés (les besoins normatifs). On ne &rpas précisément la tension du marché du
logement : le délai d'attribution des logementsiaox est un bon indicateur de la tension du
marché local du logement et de la demande locatie@le lorsque I'offre comprend des logements
sociaux. Quelle est la vacance dans le parc priké B3cénario de prolongation des tendances
passées pour les projections de population coadtituscénario parmi d’autres possibles : est-il le
plus probable ? On aurait aimé connaitre les vodudeeconstruction neuve par type et par territoire
car I'étalement urbain est lié en partie a la cwtsion neuve de logements : la construction neuve
s’étend-elle au-dela du périmetre de I'aire urb&riee nombre d’actifs travaillant hors de l'aire
urbaine n’est pas mentionné. Le taux d’emploi conertaux de chémage avec leur évolution sont
absents. Le nombre moyen de voyages en TCU patahalidevrait étre comparé aussi a une
moyenne d’'un pays étranger. Le réle du chemin dddas les déplacements interurbains n’est pas
analysé. Le recours trop souvent a la source durseensement limite les possibilités d’analyse,
d’autant qu’il vieillit.

Source:

Référentiel territorial urbain, Portait de I'aire udine de BourgesRégion Centre, Caisse des dépots et consignations
DRE Centre, DDE du Cher, CETE Normandie Centre, DR INEEBt®, Communauté d'agglomération « Bourges
Plus », Communauté de communes «En terres vivésserf 2005.

Concepts

*Situation: c’est la position de la ville par rapport awamgis ensembles (régions ou voies) qui
fixent les relations nécessaires a I'accomplisséndes fonctions (DERRUAU MaxPrécis de
géographie humainérmand Colin, 1961, 572 p.).

*Site : c’est I'assiette de la ville, I'emplacement pséde I'espace construit dans ses rapports a la
topographie locale (idem).
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Fiche d’analyse du référentiel de I'aire urbaine deBourges

BOURGES

Question 1 Méthodes Indicateurs Observations
Les territoires | Définition des concepts: aire urbaine, unitéstes des communes

urbaine, banlieue, couronne  périurbajregpartenant aux zonages

commune multipolarisée, etc. concernés

Cartes (aires urbaines, occupation du |sol,

intercommunalités, extension géographique| de

I'aire urbaine de Bouges)

BOURGES

Question 2

Méthodes Indicateurs

Observations

Morphologie

Analyse

dy
contexte
géographique|

Population des
région

Densité brute de population /km2 par territoire
agglomérations importantes voisideslal

Quelles
avec les
importantes

relation
villes

U7

physique
humain

Cartes

d’occupation d

Evolution de

etLes contraintes physiques naturelles et humainessa®
développement, éléments de la situation et du site
Les paysages typiques de la campagne environnéageypes

u sol

Patrimoine naturel et historique
Proximité des aires urbaines voisines
Evolution du périmétre de I'aire urbaine
listes des comneindeg
périmetres des intercommunalités, rapports aeeelurbaine

intercommunalité :

voisines : ne sont
analysées que les

migrations
alternantes

BOURGES

Question 3

Méthodes

Indicateurs

Observations

Infrastructures,
déplacements :

habite ou et travaille

ou?

Description des réseaux
icirculation

analyse des migratio
alternantes  selon |
moyens de transport RGH

comparaison avec des ai
urbaines de référence

Offre en transports (TC
et interurbaine)

Analyse de [offre er
équipements et service
commerces, culturé
formation

Cartes (densité de trafi
infrastructures de transpg
et localisation des zon
d’activité, contexte

dees réseauxroutier, ferré : les liaisons

Les flux:

gvolution des trafics selon les axes
de parcours moyens entre Bourges et
pbles régionaux voisins, et avec Paris

es

Flux entrées/ sorties d’ actifs ayant un em
selon leur origine géographique et leur |
d’emploi (territoires de l'aire urbaine, hdg
aire urbaine, hors département, quartiers
concentrant  les évoluti
51990/1999

s Comparaison
de résidence des actifs ayant un emploi

emplois),

Part modale des déplacements des 4
elon le territoire (exemple : 72 % des ag
chabitant 'aire urbaine utilisent la voitu
2 pour aller a leur travail)

interégional)

sirculation et les moyens de transport, temgéplacements

Bourges, autres aires urbaines, communes

localisation des emplois/li¢ux

les territoires
générant des
déplacements, g
dénérateurs de

2}

les

Dloi

ieu

rs
de

olp}

ctifs
tifs
re

Périmétre de
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Nombre de communes, population du PTU
Nombre de lignes, longueur du réseau, ty
d'offres

Nombre de km par habitant du PTU
Nombre de voyage par habitant et par
(comparaison avec des PTU de référeng
des moyennes nationales)
Nombre de lignes inter urbaines au départ
Bourges

Aspects qualitatifs : localisation de ['off
commerciale selon le type de comme
appréciation du niveau de service, raison
ce niveau; inventaire des équipemeg
culturels et sportifs avec leur localisati

fransports urbains
pes

Km/habitant; km
parcourus par les
ahicules des

€l €U/population dd
PTU

de

Voyage: 1 trajet
effectué une ligne
rde  TCU san
ahangement

5 de

@eurce : annuaire
betatistique

leur niveau d’attraction; inventaire deBransports collectifs
équipements de formation de niveaubains, DTT-
supérieur avec le nombre d'étudian®ERTU-GART,
accueillis et les liens entre enseigneme0l
supérieur, recherche et entreprises locaux
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BOURGES

Question 4 | Méthodes Indicateurs Observations
Démographi¢ Analyse de I'évolution de I Poids de la population de l'aifd aurait été souhaitable de
population de l'aire urbaine et darbaine dans le département| ebmparer l'aire urbaine a |a
ses composantes spatiales (villévolution classe nationale des aires urbaines
centre, banlieue, couronne peéri- de méme taille et aux moyenr
urbaine) : qui gagne, qui perd?oids démographique desationales
combien, qui, ou, pourquoi composantes spatiales et
évolution (rythme, variation €n
Comparaison avec des aifés) Il est impératif d'analyser Ia
urbaines de référence de la régign structure de d population pa
Densité d’habitants/km? statut d’occupation du logement
Cartes: évolution  populatign car la population logée peut étre
1990/1999 par commune, par difolde naturel et migratoire selpmes différente. Pour une politique
urbaine, variation dlde au soldes composantes spatialedémographique ayant le souci
naturel, dile au solde migratoif@plume, taux de variation de |ld’'un certain équilibre entre les
mobilité résidentielle, part des —PPopulation di au SN et SM générations, de [l'utilisation des
ans, part des +60 ans, équipements, du maintien ou de
Nombre et % de communes qla croissance de la population,| la
Graphiques : pyramide des agesrdent ou gagnent de |[leonstruction de logements est|un
des migrants 1990-1999 paopulation selon leur localisatiordes leviers ; a Paris par exemple
territoire leur taille, variation en % les différences de structure (de
population sont caricaturall
Analyse de la mobilité résidentiell®art des - 20 ans par communeegttre les statuts d’occupation.
selon les territoires d’origine et gévolution
destination : qui, combien I est également impéraltif
déménagent, d’ou, pour ou Volume de population, parts ded'analyser les migrations
types de mobilités résidentiellegsidentielles de ménages
Analyse du vieillissement| (interne, externe) selon leselon le statut d’occupation du
structure par age et effet desrritoires, solde entrées/sorties|logement et les caractéristiqyes
migrations : les migrationsTypologie des profils  dessocio-démographiques des
accentuent-elles le vieillissement migrants selon les territoiresénages: qui vient et s'installe
d’accueil ou de départ ou, qui part d’ou pour aller gu
(les flux résultant de préférences,
Poids des personnes agées (@ contraintes ou de facilites
ans) dans la population, évolutipoffertes).
Indice de vieillesse (+60 / -20
ans) : évolution Si lanalyse en terme de
Solde migratoire et profils depopulation est intéressante, elle
migrants selon les territoires 'est aussi en terme de ménages
Nombre de personnes de + |fui  correspondent a  des
ans : évolution logements
Les pourcentages de —20 ans et
de + 60 ans sont les indicateprs
pertinents en démographie pour
qualifier une population de
Projections de population 2020 jeune, vieille.
(scénario : prolongation deblombre d’habitants : évolution,
tendances des deux dernigrBgRissances, déces : évolution |On ne peut se contenter du
décennies) -20 ans, +60 ans, +85 ansscénario prolongation de
évolution tendances pour parler de I'avenir
de la population de l'aire urbaine
de Bourges.
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BOURGES
Question 5 | Méthodes Indicateurs Observations
Le logement Analyse du parc de logements selon |[$¢smbre de logements, résidenckss questions qui nous
composantes RP, RS, LV, sa réparti}iprincipales, résidences secondaif@géressent sont les
spatiale, et évolution 90-99 par territoindagements vacants, évolution suivantes : toute Ia
quels parcs, segments de parc augmenteatt des RP, RS dans le parc, population est-ellg
stagnent ou diminuent, comment, ou, pourquBiépartition des RP sur 'aire urbaingdien logée ? quelle est
% par territoire la tension du marché|?
Variation du nombre de RP 199Gzuel territoire|
1999 fabrique-t-on ou qui
Comparaison avec les aires urbaines|ReErt des RS dans le parc selon Hebite quoi et ou
référence de la région territoire, concentration des RS se|muels sont les besoips
le territoire % et demande actuels |et
Concentration des LV selon |léuturs?
territoire %
Taux de vacance selon le territoire,
concentration de la vacance selon le
territoire et les quartiers de la ville
centre
Variation % de la vacance selon|le
territoire
Les auteurs ont voulu
Analyse de la construction neuve, individuedombre de logements individuelgoir dans  quelle
et collective, de la construction financée aveanstruits selon le territoire mesure le PTZ
le prét a taux zéro (PTZ) Taux de construction neuve selon participe a I'étalement

Analyse de I'dge du parc

Analyse de la répartition du parc par statut
% de propriétaires, locataires privg

d’occupation

Analyse du marché du logement locatif soci

Analyse du marché du logement

Cartes : par commune : nb de RP en 199
évolution 90-99, nb LO et RS en 99
évolution 90-99, nb LV 99 et évolution 90-¢
construction neuve 1991-2000 : nb et taux
construction neuve, % de logements const
avant 1948, apres 1981, % de logem
individuels, % de logements de 5 pieces et

en 1999, % de propriétaires, % de locatg

privés, % et nombre de locataires sociaux.

territoire et évolution

Répartition des PTZ individuels sel
les territoires %

Part des PTZ collectifs

sel
et

Répartition
'époque de
territoire %

des logements
construction

locataires sociaux selon le territoire
al

sociaux selon les quartiers de la vi
centre

Taux de vacance selon la durée €
territoire

Répartition des logements
sociaux selon la tallle
logements et le territoire : %
Nombre et localisation des logeme
classés en ZUS: nombre
logements a démolir, a reconstruire
réhabiliter

Demande locative
appréciation qualitative
Qualitative

9 et

et

9,

de

uits

ents

plus

ires

dé

Concentrations de logements locatifs

locatifs

sociale :

urbain
on

le-

t le

BS
Rapport logement
nteufs commencé
dearc de logements 3
2 départ

D

Le délai d'obtention
d'un logement locati
social est un bo
indicateur de Ig
tension du marché

[

U]

f

=
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BOURGES

Question 6 Méthodes Indicateurs Observations

Le social Analyse de la pauvreté, |dNombre et % de ménages a bas revenus| Seuil de pauvreté|:
chémage, des familles 718,97€ par mois et
monoparentales  selon  lgmux de foyers fiscaux non imposés par uc au 31/12/03
territoires

Comparaison avec des ai
urbaines de référence

Cartes: part et nombre d
foyers fiscaux non imposé
revenus moyens des foyé
fiscaux, part des chémeu
dans la population, part d
personnes vivant dans

ménage a bas
'ensemble des ménages

Graphiques :
d’allocataires pour 100
habitants X variation d

nombre d'allocataires en ¢
logement des ménages a
revenus, caractéristiques (@
ménages : part des ména
d’'une personne, de 5 person
ou plus, de personnes seuleg
-30 ans,

étrangers, des
monoparentales

revenu dateux de ménages pauvres parmi

nombrenombre de personnes exposées a la pau
Cappartenant aux ménages allocataires CAF

de personnes seulgart des familles monoparentales résig
de + 65 ans, des ménagésans la ville-centre
familles

répartition des chdomeurs selon leur lieu
résidence %

taux de chémage
es

ztes allocataires CAF

esombre de demandeurs d’emploi
Lin

allocataires CAF

u
mombre de familles
basolution, poids % dans le nombre total
éamilles

jes

npeofils des chefs de familles monoparentg
de

daux d’allocataires de minima sociaux pafsociale

monoparentales,

lant

de
Un indicateur
pertinent pour
montrer
I'hétérogénéité

est [I'écart
inter-décile des

revenus des ménag
par uc. La carte d
Nicole Tabard sera
leés pédagogique.

~ @D D

vreté

de

les
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BOURGES

Question 7

Méthodes

Indicateurs

Observations

Economie

Analyse de I'emploi par secteuNombre d’emplois
d’activité, évolution et comparaison

avec des aires urbaines de référe
Analyse du tissu industriel, d

services aux entreprises, dux
particuliers

Analyse de la localisation d
centres de décision et de
dépendance économique des
établissements industriels

Analyse de

emplois selon les activités
Analyse des emplois de foncti
métropolitaine

Analyse des emplois de service
activité et évolution

Analyse de [I'évolution
localisation des emplois selon
activités : qui perd et gagne quoi

Perspectives d’emploi

Cartes: nombre et
emplois par commune, localisati
établissements +200 emplois,

Graphiques :  évolution  empl
industriel, taux de
d’établissements,

de référence : CSP, activités

la qualification dest le nombre d’emploi

de lgactivités : nombre, %

évolution

créatign
spécificités ajre
urbaine de Bourges/aires urbaines

ns®mbre et
ed’activité

%

Les principaux types d’activité industrie
pavec nombre d’emplois et % de I'emp
lacal

Répartition des établissements selon la t

pd'établissement

pdes sieges de décision

Répartition des emplois par CSP selon
es

et évolution

Nombre d’emploi par activité de service

Répartition des emplois industriels,

service par territoire %
Eléments qualitatifs

olp}

d’emplois par secteur

le
loi

aille

Nombre et % des emplois locaux par taille

Répartition des emplois selon la localisation

es

Part des emplois de fonction métropolitaine
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