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> Type d’habitat des logements construits dans
I'agglomération orléanaise de 1998 a 2006
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/a construction pavillonnaire diffuse
feste importante

Source : AUAO / SITADEL DRE

La part de la livraison de logements individuels hors périmétres
opérationnels (en «diffus») reste signibcative, avec pres de 20%
de la construction totale, soit presque autant que les livraisons en

opérations de logements individuels groupés.

La construction en lotissements est quant a elle la moins dynamique
depuis 2001, et notamment en 2006, avec 5% de la production totale

au lieu de 10 & 15% précédemment. |

/ attractivité de |
Urbaine
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/habitat collectif redevient majoritaire

Le renouveau d’activité sur Orléans est essentiellement dd & la
construction de logements collectifs, notamment en ZAC (llot de
la Rape, Champ Chardon, Candolle et surtout Clos Rosay).

Il en résulte une diminution globale de la part de l'individuel sur
I'ensemble de I'agglomération, qui passe de 66% en 2005 a
43% en 2006. |

’

Lintérét des ZAC

Les ZAC sont appréciées des professionnels de la construction
dans la mesure ou elles facilitent 'émergence d’opérations immo-
bilieres autrement plus difficiles a monter, du fait de la rareté du
foncier mis en vente.

Par cette procédure, les collectivités locales ont pour leur part la
possibilité de peser sur le marché du logement, tant au niveau du
volume de la construction que de sa répartition géographique.

Un contexte peu favorable aux lotissements

L'aménagement de lotissements est naturellement moins simple
gue l'urbanisation ponctuelle le long des voies. Les opérations
groupées sont par ailleurs généralement moins consommatrices
de foncier.

Ce dernier aspect désavantage la production des lotissements,
compte tenu de l'insuffisance du foncier mis sur le marché et de
la concurrence qui regne entre les acteurs de I'immobilier a la
recherche de nouveaux terrains.

agglomération en hausse face a la couronne péri

Au sein de I'aire urbaine d’Orléans (qui correspond & un territoire cohérent du point de vue des migrations
domicile/travail), la tendance est depuis 2002 a I'accroissement de la part des logements autorisés dans
I'agglomération, au détriment de celle concernant le reste du territoire (ou couronne péri-urbaine).

Ce phénoméne s’est maintenu dans un contexte pourtant
instable, la production de logements évoluant a la hausse et a
la baisse de facon irréguliére.

Globalement la part des logements individuels dans les autori-
sations de construire diminue depuis le début des années 2000,
que ce soit dans I'agglomération (de 70 % en 2002 & 56 % en
2006) comme dans la couronne périurbaine (de 95 % en 2001
a 81 % en 2006, avec une baisse de 8 points par rapport &
2005).

Vers une diversi Pcation des formes d’habitat

La percée de I'habitat collectif face a I'individuel peut s’expliquer par
la conjugaison de plusieurs facteurs : développement d'opérations
de restructuration urbaine en cceurs de bourg, adoption d’'un usage
plus économe du foncier, émergence de nouvelles formes d’habitat
collectif plus attractives...

De telles options, qui donnent corps a la notion de développement
durable, semblent se diffuser jusque dans les communes périurbai-
nes, qui abandonneraient ainsi le « tout pavillonnaire ».
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> Répartition par secteurs géographiques des logements
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Il Agglomération [ couronne

8e production de logements locatifs
$ociaux qui s accroit, mais...

Pour la 4éme année consécutive, le nombre de logements
locatifs sociaux financés (ou agréés pour les PLS et PSLA)
dans 'agglomération orléanaise s’est accru en 2006 avec 475
logements au lieu de 156 en 2003.

Parallelement, les livraisons (neuf et ancien confondus) ont
atteint leur meilleur niveau depuis 7 ans, avec 362 nouveaux lo-
gements (y compris 78 logements ou équivalents en résidences
spécialisées). Ce volume ne sufpt cependant pas & compenser
le médiocre résultat de I'année précédente (130 logements).

Du projet a la livraison des logements

Quatre étapes ponctuent la production de logements sociaux :

— La définition du projet par I'organisme him.

— La prise en compte du projet par I'’AgglO qui l'inscrit alors dans
sa programmation.

— L'octroi du financement, apres délivrance du permis de construire

— La construction puis la livraison des logements
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> Logements locatifs sociaux livrés dans le neuf
de 1997 a 2006
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Parallelement & la construction neuve, un total de 149 logements «HLM» a été démoli en 2006,
dans les deux zones urbaines sensibles (ZUS) des Salmoneries et de la Source.

3(1 de PLA d intégration,
Peaucoup de PLS

Dans I'agglomération orléanaise, les logements locatifs sociaux
livrés dans le parc ancien (sous forme d’acquisition / améliora-
tion menées par des organismes HLM, ou de logements privés
réhabilités et conventionnés avec des aides de I'’Anah) restent
en proportion minoritaire par rapport aux constructions neuves
(17% en 2006).

Ce résultat doit étre lu en sachant qu'il s'agit le plus souvent de
logements trés sociaux «d'intégration» (PLAI) — ce qui est plus
rarement le cas de l'offre issue des programmes neufs.

Dans le neuf, la part des logements livrés en PLS augmente
sans cesse depuis plusieurs années (41 % en 2006 contre 14 %
en 2002) au détriment des logements a vocation plus sociale de
type PLUS et PLAI. |

8e faible évolution du codt des loyers
glans le parc privé

Dans I'agglomération orléanaise, les loyers des logements privés
n'ont pas augmenté considérablement entre 2005 et 2006, du
moins dans le parc de logements géré par I'agence immobiliere
Durand-Montouché : en moyenne + 0,7 % pour les maisons et
+ 1,7 % pour les appartements.

A nombre de piéces égal, les loyers sont toujours plus élevés
pour les maisons que pour les appartements (en écartant le cas
marginal des « maisons » de 1 et 2 pieces). Ce résultat est d0 a
des surfaces moyennes plus élevées dans l'individuel que dans
le collectif, alors que les loyers au m2 sont systématiquement
plus bas.

”

> Répartition entre neuf et ancien des logements locatifs sociaux
100% livrés de 1997 a 2006
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Une source d'information rare

La connaissance du marché locatif privé ne fait I'objet d’aucune
statistique officielle. Localement, une agence immobiliere accepte
de nous communiquer les données concernant les logements qui lui
sont confiés en gestion (plus de 2000 logements sur I'agglomération
orléanaise). Sans pouvoir prétendre a la représentativité du marché
(la moitié au moins du parc locatif privé serait gérée directement par
leurs propriétaires), celles-ci permettent d’approcher une certaine
réalité de la situation locale.
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