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Habiter sur I'eau

L'habitat sur I'eau en AZle-de-France est prA©sent dans les imaginaires de nombreux Franciliens mA2me si bien peu en
connaissent les ressorts et le vA©cu. Ce mode d'habiter, complA“tement atypique, est toutefois trA"s souvent vA©cu
nA©gat|vement par les administrations territoriales. La vision un peu idyllique et sympathique du grand public sur les
pA®©niches transformA©es en bateaux- logements ne change rien A ce constat. Il y a IA un fort contraste entre les points de
vue. Partage de connaissance et d'expA©rience proposA®© par Philippe VILLIEN. LEESU / H20 mars 2020.

HABITER SUR L'EAU

Que veut dire aujourd'hui habiter sur I'eau en AZle-de-France : autonomie, milieu et A©conomie ?

L'habitat sur I'eau en AZle-de-France est prA©sent dans les imaginaires de nombreux Franciliens mA2me si bien peu en
connaissent les ressorts et le vA©cu. Ce mode d'habiter, complA“tement atypique, est toutefois trA"s souvent vA©cu
nA©gat|vement par la plupart des administrations territoriales. La vision un peu idyllique et sympathique du grand public

sur les pA©niches transformA®©es en bateaux-logements ne change rien A ce constat. Il y a IA un fort contraste entre les
points de vue. Au-delA de ce premier constat, I'on peut imaginer que les gens qui vivent sur I'eau sont simultanA©ment des
marginaux et des "ambassadeurs" A propos des enjeux de "lI'eau en ville". Ces habitants-IA , par leur vA©cu et leur
engagement pionnier, pourraient donc Adtre des "A®©claireurs".A
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L'autonomie

Les rA©flexions sur les BEPOS et les TEPOS - bActiments et territoires A A©nergie positive - sont bien documentA©es depuis
quelgues annA©es. Mais devons-nous encore nous rappeler que, durant des millAGnaires, les villes et villages sont restA©s
extrA2mement autonomes. Ces villes engendraient peu de dA©placements de ressources et disposaient le plus souvent
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d'une autonomie A©nergActique. Ce n'est mA2me que depuis le XIXe siA cle que les grandes villes et les mA®©tropoles se sont
constituA©es comme extrA2mement dA©pendantes et rA©solument "non autonomes". Ce manque d'autonomie s'est encore
amplifiA© par I'urbanisation globalisA©e, ce qui rend le sujet d'autant plus pressant. Or, il se trouve que I'habitat fluvial est
fondA®© sur un principe d'autonomie. C'est cela mA2me que nous trouvons nA©cessaire d'analyser dans I'habitat fluvial.A

Les horizons multiples - A€ Lagny-sur-Marne, une riviA're structure le territoire. C'est un cours d'eau peu large, de 80

mAtres environ, bordA®© par ses ripisylves, c'est-A -dire par un A©cosystA 'me de rives composA©es d'un ensemble d'arbres,
d'arbustes et d'animaux liA©s A I'eau. Or ces deux ourlets de biodiversitA© fabriquent un filtre visuel efficace entre

I'ambiance visible depuis I'eau et celle perA8ue depuis les rues, depuis le contexte proche et depuis les trains qui longent
assez systA©matiquement la Marne. Cette sorte de disjonction territoriale est forte et elle est engendrA©e par la riviA re elle-
mA2me, grA¢ce A sa ripisylve. Quand vous Adtes sur I'eau, dans votre bateau, vous A2tes complA tement plongA© dans un
milieu privilA©giA©, en accord avec la nature et cela malgrA® le fait qu'il puisse exister des usines A une courte distance de
chez vous. Ce paradoxe de la perception souligne la mA©fiance A avoir vis-A -vis des analyses fondA©es principalement sur
la vision verticale des cartes et des photos aACriennes. Elles rendent peu compte de la qualitA© et du vA©cu de I'habitat,
notamment fluvial. Ceci est A©galement vrai pour la perception depuis les voies ferrA©es, depuis les autoroutes. Nous
devons donc nous projeter et opA©rer ce traveling vertical, justement celui que fait un drone. Cette premiA re approche

dure les quelques secondes que met cet engin volant A s'A@lever A une soixantaine de mAtres d'altitude. Cette technologie
de la prise de vue ultra IA©gA re est nouvelle et passionnante. Elle est maintenant A©conomique et accessible dans le cadre
usuel des AGtudes urbaines. Nous percevons nettement, A travers cette AGIA©vation bourdonnante du drone, que les horizons
A 60 mA'tres d'altitude sont dA©gagA®©s. lIs sont bien analysables dans une vision d'urbaniste, d'amA©nageur. Par contre,
dA’s que le drone n'est qu'A quelques mA“tres de hauteur jusqu'A son atterrissage, quand vous A2tes A la hauteur d'ceil d'un
usager des berges ou d'un habitant de I'eau, la perception change radicalement. Le phA©nomA ne de l'isolement, celui du
reflet des rives et du ciel sur I'eau deviennent prA©pondA@rants. Les vues de I'habitat fluvial sont ainsi largement
"imprenables”.

b

>

>

Horizon A une soixantaine de mA“tres du sol, depuis un drone, puis A une dizaine mA"tres.

prises de vue R-HD, P. Villien

Comme on le perAS§oit nettement sur ces prises de vue, I'habitat fluvial est constituA®© ici majoritairement par de longs
bateaux au format ACtirA© de 5,05 mAtres de largeur par 38,50 mA'tres de longueur (le "gabarit Freycinet"). Ces bateaux
se regroupent souvent deux par deux dans une sorte de voisinage que I'on appelle "'amarrage A couple". LA un petit
"village" de pA©niches est assemblA©, A l'instar d'une part de I'habitat fluvial d'AZle-de-France.A
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Cette description de la composition de I'habitat fluvial montre que I'autonomie est bien c~onstituA©e par le dAG©tachement
complet de la terre ferme. Une opposition s'installe immA®©diatement entre les "gens d'A -terre” et les "gens de l'eau”, ceux
qui habitent sur I'eau et les autres, qui habitent au bord de l'eau.A

La mobilitA®© - Cette question de l'autonomie est fondA©e avant tout sur la mobilitA© exigA©e par cet habitat. A Ceci se pose de
maniA're paradoxale. Les bateaux ou AGtablissements flottants, qu'ils naviguent ou non sont des objets mobiliers, qui ne

sont donc pas directement pris dans la logique immobiliA"re, mA2me si, nous y reviendrons, leur valeur est dA©pendante de
leur contexte territorial. Ces bateaux sont actionnA©s par un "individu technique” essentiel, matA©rialisA© par un gros moteur
dans une salle des machines. On peut toutefois aussi dA@pIacer le "bA¢timent" (pour emprunter le terme A |la marine de
guerre) grA¢ce A un convoyage, en I'amarrant A un bA¢timent navigant. D'un point de vue juridique, deux grandes
catA©gories apparaissent : les automoteurs et les Aoctablissements flottants ; et I'on peut indiffA©remment habiter sur I'un ou
sur l'autre. La temporalitA©® liA©e A la mobilitA© de ces unitA©s flottantes n'est pas celle d'un rythme effrAOnA© ou d'une vie
nomade. Les "habitants de I'eau” ne sont pas dans la logique du "sans domicile fixe". Il leur est cependant obligatoire de

se dA©placer tous les dix ans pour satisfaire aux conditions de renouvellement du permis de navigation. L'expertise des

parties immergA©es ne pouvant gA@©nA©ralement se faire sur place depuis un dock flottant (sans omettre les travaux de
chaudronnerie qui peuvent s'ensuivre), le bateau ou I'A©tablissement flottant est tout bonnement convoyA© dans un

chantier fluvial qui expertisera A sec I'AGtat de sa coque et effectuera les rA©parations nA©cessaires. A€ certains emplacemen
de stationnement, comme sur le bassin de La Villette A Paris, I'obligation de mobilitA© est beaucoup plus frA©quente afin de
contraindre A plus d'autonomie ces unitA©s stationnA©es en pleine ville. Cette contrainte juridique du dA©placement A
intervalle rA©gulier est une chose absolument spA©cifique et elle configure I'habitat fluvial.

Les ressources A transporter avec soi - Le deuxiA'me principe gA©nAcCrateur d'autonomie dA©coule de I'obligation de mobilitA:
Dans I'habitat fluvial, on s'organise avec les ressources basiques transportables : I'eau, I'A©nergie A produire. On doit
transporter ses agrA’s, ses moyens de secours, beaucoup d'A©quipements. Ceci s'oppose A I'habitat fixe, dans lequel on

peut profiter des amA©nitA©s du contexte proche, oAt I'on peut partager, mutualiser beaucoup de ressources. On peut
considACrer A©galement que I'habitat "fixe" est moins protA©gA®© contre son obsolescence technique ou sA©curitaire. Dans
I'habitat fluvial, les propriA©taires sont dans cet impA®@ratif d'une dissociation, d'une indA©pendance maximale des unitA®©s
habitables. A€ partir de 1A se fonde tout un savoir-faire de la maA®trise des besoins, extrA2mement prA@cis et utile dans notre
A®©poque. Que doit-on vraiment dA©placer ? Comment organiser spatialement ces ressources dans le bateau, avec un

espace fini et fortement limitA© ?A

Afin de visualiser 'amA®©nagement de I'habitat fluvial, I'on peut le dAGfinir comme un processus de transformation : des
objets mobiles, qui AGtaient des pA©niches de transport de matA©riaux, deviennent des unitA©s stationnaires d'habitat et
parfois des bureaux. Ce processus est systA©matique, que ce soit A Amsterdam ou en AZle-de-France, de vieilles unitAG©s
navigantes sont transformA©es. A%.videmment en faisant cela, de nombreuses logiques et rA"gles initiales de I'objet lui-
mA2me sont violA©es. En effet ces objets AGtaient configurA©s prA©cisA©ment, afin d'optimiser leur contenance et leurs
dimensions, par rapport aux ouvrages d'art et aux infrastructures fluviales.A

Ces objets trA’s majoritairement sont au gabarit Freycinet (5,05 mA“tres de largeur par 38,50 mAtres de longueur), parce

que I'on sait bien que dans I'histoire des infrastructures fluviales, A certains moments prA®©cis, on a uniformisA© les ouvrages
de nivellement et de franchissement de la topographie. Les A©cluses standardisA©es par Charles de Freycinet en 1879 font
une quinzaine de centimAtres de plus en largeur et un demi-mA“tre de plus en longueur que le bateau lui-mA2me.

L'A©cluse du gabarit Freycinet est si ajustA©e A la dimension du bateau qu'elle demande un pilotage d'une grande dextA©ritAc
Si on vous demandait avec un camion de trente-huit tonnes de rentrer dans un garage avec seulement cing centimAtres

de chaque cAtA©, beaucoup de carrosseries seraient un peu frottA©es. Avec son bateau I'honneur du marinier consiste A
entrer dans les A©cluses sans toucher les ouvrages, ni A bA¢bord ni A tribord.
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AmA®nager une pA©niche c'est transformer une cale faite pour stocker les marchandises pendant leur dA©placement, un
grand volume rectangulaire, d'environ 27 mAtres de long par 3 mAtres de hauteur du logement du marinier, A l'arriA™re,

au logement du matelot, A I'avant. Cette cale doit rester une unitA© sA©curisA©e notamment avec ses parois AGtanches A
l'avant et l'arriAre. L'un des paradoxes de I'habitat fluvial rA©side dans le rA©glage de sa flottabilitA©. Un bateau autonome,
navigant, doit A2tre suffisamment enfoncA© dans I'eau pour avoir du "frein". Cela revient A avoir une hA®Glice correctement
immergA®©e. Or, pour habiter on utilise le vide de la cale. Ce faisant, vous ne transportez pas les 300 A 350 tonnes prA©vues
par l'usage premier du bateau de gabarit Freycinet. Lorsque vous habitez dans la cale vous "transportez" quelques
passagers, un peu damA©nagement intAGrieur et quelques meubles. Ceci peut reprA©senter une petite dizaine de tonnes
tout au plus. Vous A2tes donc contraint dajouter un lest considA©rable, de I'ordre d'une centaine de tonnes, pour enfoncer

le bateau et avoir une propulsion adA©quate. Toute l'astuce, I'obligation de tout amA©nagement d'un bateau de transports
est d'’A©quilibrer, de spatialiser ce compromis entre une obligation de lester, d'enfoncer une forme navigante dans I'eau, et
cette volontA© d'habiter une cale avec ampleur, et donc de conserver un maximum de volume disponible pour votre usage
domestique. Ce paradoxe de I'amA©nagement spatial des pA©niches est contradictoire avec I'A©conomie des ressources.
Mais il est aussi un rA©vA®Glateur des enjeux A venir de 'amA©nagement de la ville : la maA®trise de la matA®rialitA© urbaine

Un bateau de transport en activitA© est chargA© quand il navigue et vide A l'arrAdt. Le bateau-logement est lestA©
constamment, afin de pouvoir habiter dans le vide laissA© par le chargement initial. Les lests utilisent parfois des

matA®©riaux recyclA©s, ainsi par exemple 80 tonnes de rails de chemin de fer dA©classA©s. OA! mettre cette matiAre-IA afin
qu'elle rA©ponde A plusieurs objectifs ? Dans les pA©niches de gabarit Freycinet, on observe en gA©nAo©ral deux logements
distincts : celui de la famille mariniAre, situA© A I'arriA’re, qui est en gA©nAGral rA©habilitA© ; plus un nouveau logement qui ¢
amA©nagA®© dans la cale elle-mA2me. Ce nouveau volume pour habiter n'a initialement pas de baie dans les bordA©es
latA©rales. La seule ouverture d'origine n'est que zA®©nithale, constituA©es par les panneaux d'’A©coutilles, amovibles.A

Cet espace, structurellement contraint, autorise peu de percements pour les vues et I'A©clairement. Ceci gA©nAre
habituellement un lieu introverti, privilA©giant I'A©clairage zA©nithal. Les habitants des pA©niches sont comme des "prisonniers
volontaires", A@voluant dans des objets mA®@talliques inhospitaliers A I'origine. L'habitat mA©tallique est plutA’t inconfortable si
I'on ne dA©ploie pas beaucoup de finesse, afin de maA®triser la faible inertie thermique des parois et I'hygromA®©trie d'un
espace trA’s AGtanche A I'air. Enfin, cet habitat fluvial articule I'objet flottant lui-mA2me avec une passerelle et des

amarrages calibrA©s par les variations d'AGtiage et les crues. Deux ducs-d'Albe, des pieux d'amarrage en acier, battus trA’s
profondA©ment dans le lit de la riviA're, ainsi qu'une passerelle sont en gA©nAGral A installer, selon des contraintes
rA©glementaires de plus en plus contrA’lA@es. Les amA©nagements de bateaux en bureaux flottants sont rA©currents en AZle
France. Les contraintes sont trA’s proches de celles des bateaux-logements, avec en supplA©ment des aspects rA@gissant

les AGtablissements recevant du public (ERP). L'exemple d'une pA©niche amA©nagA®©e en bureaux montre les proportions en
plan et en coupe d'un amarrage sur une rive naturelle.A

>

Plans et coupe du bateau Albe, une pA©niche Strasbourg - SCAR

projet de transformation en bureaux par Philippe Villien
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Nous avons A©voquA®© I'A©chelle "S", celle du design de I'objet flottant pour illustrer le fait que les habitants sur I'eau
dAGtournent et recyclent une flotte commerciale datant souvent d'avant la DeuxiA 'me Guerre mondiale. Cette flotte de
pA©niches de gabarit Freycinet est en voie d'obsolescence technique. Ce grand dA©tournement de I'ancienne flotte est en
cours depuis les annA©es 1970. Une premiAre vague d'occupants peut Adtre qualifiA©e de "soixante-huitards". Mark Gabor
a exprimA© en 1979 avec beaucoup de lyrisme cette pA©riode fondatrice : "Les habitations flottantes abritent en gA©nAcral de:
hommes et des femmes hardis et indA©pendants, fiers de leurs talents d'improvisation qu'ils peuvent dA©ployer face aux
exigences souvent imprA©visibles de I'environnement naturel. S'ils partagent volontiers leurs expACriences, ils ne laissent
personne empiAGter sur leur espace ou leur temps. La maison flottante elle-mA2me est I'expression d'un isolement choisi

et d'une personnalitA© qui prA©fA re se mettre en marge des habitants de la terra firma." On pourra comparer cela aux
"Conseils dispensA©s A ceux qui veulent vivre sur l'eau” diffusA©s aujourd'hui par la fA©dA©ration ADHF (Association de
dA©fense de I'habitat fluvial). Puis, au fil des dA©cennies, les habitants deviennent de plus en plus "bourgeois bohA2mes".
DorA©navant la stratification sociale des habitants fluviaux est instructive A analyser en tant que tel. L'habitat fluvial d'AZle-
de-France s'est dA©veloppA®© dans les annA©es 1970 dans une grande libertA©, profitant d'un certain flottement administratif
sur I'occupation du domaine public fluvial. Mais depuis quarante ans I'encadrement et la gouvernance sont devenus
extrA2mement prA@©cis et souvent conflictuels.

Le jeu d'acteurs - Le jeu d'acteurs est dA©terminant pour saisir I'originalitA© de cet habitat fluvial. On accA de aisA©ment sur

la toile, A partir de la locution "habitat fluvial”, aux sites administratifs qui gArent la voie d'eau. Certains sites Internet
d'instances officielles sont explicites sur I'nabitat fluvial, en adaptant leur point de vue, selon leurs compA©tences. En

croisant ces donnA®©es, nous obtenons un beau panorama du jeu complexe des acteurs. La gestion du domaine fluvial est
complexe car elle est hACritAGe de la grande anciennetA®© des statuts successifs de la navigation intA©rieure. Au fil des
Aovolutions technologiques, quand on halait les bateaux, puis quand ils sont devenus motorisA©s avec leurs "belles

machines" comme les dA©crit A%omile Chalopin, on a occupA®© petit A petit les berges pour autre chose que le halage des
bateaux, A la main ou avec des tracteurs. Les rives des fleuves et riviAres ont leur gestion distribuA©e entre Voies

navigables de France (VNF) et Ports de Paris-Haropa en AZle-de-France, les communes et dorA©navant les communautA©s
d'agglomA®ration pour les amA©nagements des mobilitA©s douces par exemple. L'habitat fluvial quant A lui relA"ve
directement de VNF ou du Ports de Paris-Haropa pour le cas de Paris quand il n'est pas installA© dans des darses ou des

ports privA©s. Un maquis rA glementaire, administratif et juridique combine les difficultA©s du domaine public avec celui qui

est privA©. La sAOcuritA© et la police des lieux sont administrA©es sur I'eau par des brigades fluviales. Les services
communaux surveillent ce qui se passe sur leurs voies d'eau, avec souvent une forte A©coute des riverains du fait des
prA©occupations A©lectoralistes. Les responsabilitA©s ACtatiques, rA©galiennes, sont liA©es A la crA©ation de richesse du fa
transport des marchandises par la voie d'eau. Fort heureusement, I'acteur associatif est bien prA©sent. Beaucoup

d'habitants sur I'eau se sont regroupA©s dans de trA’s nombreuses associations, elles-mA2mes fA©dACrA©es par I'ADHF. Cett
fA©dACration fait un travail remarquable depuis 1975, devenant une source documentaire incontournable sur les aspects
juridiques et techniques. Elle commande rA©guliA rement des A©tudes scientifiques pour renforcer la crA©dibilitA© de ses
propositions. C'est une dA©fense associative vraiment combative, avec ses fA2tes et ses dA©faites. Cette richesse

associative est le signe de l'autonomie de I'habitat fluvial. C'est un mode d'habiter qui reste A©Ominemment prA©caire. En

cas d'impACratif majeur, les habitants de I'eau sont astreints A partir en quelques jours de par leurs conventions

d'occupation du domaine public. Quel que soit I'nabitat fluvial concernA®©, toutes les COT (conventions d'occupation

temporaire) comportent une clause de dA©gagement. La construction d'un pont ou des travaux de stabilisation des

bergesA conduisent A un dA©placement quasi immA®©diat I'habitat fluvial au frais des propriAGtaires. La prA©caritA© est donc
fondA®e juridiquement et elle est forte.

On dA©nombrait en AZle-de-France environ 300 habitations flottantes en 1979. En 1994, on estimait A un millier les bateaux-
logements. En 2006, environ 1 350 bateaux "logement et plaisance" AGtaient dA©nombrA©s en AZle-de-France. Le constat est
le mA2me depuis les annA©es 1990 : beaucoup de linA©aires sont occupA©s pour excessivement peu d'habitants. La
sensibilitA© exacerbA©e des entitA©s gestionnaires des voies d'eau et des berges est alimentA©e en continu au fil des
dA©cennies par cette forte visibilitA© de I'habitat fluvial. A DA"s 1994, on constate ce hiatus : "Avec la crise du logement et la
redA©couverte des charmes de I'eau, I'habitat fluvial s'est fortement dA©veloppA®© dans les annA©es 1980, raconte Jean-Louis
Nitot, prA©sident de Seine Habitat 92. Du coup, depuis sept ou huit ans, il n'y a plus de places disponibles. Les difficultA©s
viennent de IA ." Bernard Chevenez (alors directeur du Port autonome de Paris) A©voquait aussi le reflux de la batellerie,

qui a libA©rA®© le fleuve et mis sur le marchA© des pA©niches A bas prix. Sur les 1 000 bateaux-logements de la rA©gion, 200
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trguventNA Paris, 400 en petite couronne, 300 en grande couronne, enfin 100 hors d'AZIe-gIe-France mais toujours dans le
pACrimAtre du port. "Le problA"me est dA©mographiquement marginal, mais il est considA©rable en termes de berges
occupA®es", faisait remarquer le directeur du Port autonome de Paris.A

Le milieu fluvial

Nous devons voir la ville non pas comme une sorte de paysage, hi comme un jeu de techniques, ni comme un lieu de
rapport des forces sociales, mais comme un milieu dans lequel la complexitA© est due A des interactions systA©miques, A
linstar d'une nature avec sa notion d'’A©cosystA 'me. Cette apprA©hension du territoire en tant que milieu assure une
meilleure comprA©hension de la ville. L'habitat fluvial est caractA©risA© par son extrA2me sensibilitA© au milieu. C'est un
dispositif qui rA©agit de suite, contrairement A des domaines urbains beaucoup plus stables. L'ensemble du Louvre, situA©
en berges de Seine, en plein centre de la ville dense, est par exemple bien peu rA©actif A son milieu actuel ; la
prA©servation figA©e de son enveloppe en est la marque. Les lieux urbains situA©s en limite de milieux naturels sont
nettement plus complexes A saisir, pour comprendre comment ils interagissent avec le projet territorial. Cette observation
est valable sur la longue durA©e de I'AGtablissement humain dans les milieux aquatiques. Les constats faits par PAGtrequin
en archA©ologie des habitats lacustres montrent I'adaptation forte des habitants A ces milieux aquatiques. On peut tenter
des expA©rimentations sur I'habitat fluvial et le retour d'expA©rience est rapide. L'incorporation rA©cente d'habitat flottant
dans I'A©coquartier de Wilhelmsburg A Hambourg en tA©moigne.

Un milieu A©nergActique bA©nAGficiant A I'habitat fluvial - Sur la voie d'eau, on a accA’s de nombreux gisements A©nergActi
On peut mA2me assurer que ces gisements sont plus diversifiA©s qu'ailleurs dans la ville.A Ainsi une AGtude de cas, rA@alisA«
sur Paris en 2016, montre plus de vent dans le couloir du fleuve, plus d'ensoleillement par I'absence de masques

importants. Bien entendu on pense A la force hydraulique du fleuve. La Ville de Paris avait fait dA"s 2010 un appel

d'offres pour mettre des hydroliennes dans la Seine.A Les habitants de I'eau sont particuliA rement sensibilisA©s au sujet,

et souvent dAGJA A©quipA©s pour rA@pondre A une production d'ENR autoconsommA®©e. En effet, de nombreux bateaux-
logements ont A bord un groupe A©lectrogA ne, installA© nouvellement ou hACritA© de I'A©poque de la navigation commercia
des batteries de stockage et un onduleur.

L'assainissement en mutation des bateaux-logements - Toutefois les bateaux-logements en restent pas moins anciens.
Leur motorisation, plus rA©cente, n‘en est pas moins ancienne, fonctionnant au gasoil, une A©nergie "impactante”. Mais
figure encore un autre souci : celui des eaux usA®©es et vannes.A

La conscience de I'impA®ratif d'un assainissement des eaux usA©es et vannes pour les habitants des bateaux-logements
est relativement rA©cente. Les rAGflexions de I'association ADHF sont par contre anciennes. Elle a explorA© ce point de
maniA're continue depuis 2004, avec un rapport trA"s complet qui fait date en 2007. La loi sur I'eau de 2006 impacte elle-
mA2me I'habitat fluvial mA2me si un ensemble de dA©rogations a repoussA®© I'A©chA©ance pour les bateaux-logements. Et
finalement aujourd'hui, la validation des Jeux olympiques A Paris en 2024 entraA®ne une accA©lACration des dAGcisions
concernant I'habitat fluvial. "Plus du tout d'eaux grises dA©versA®@es directement dans la riviA're" est un objectif vertueux
mais trA"s ambitieux, surtout si I'on souhaite effectivement pratiquer la baignade gA©nAcCralisA©e dans la Seine. La loi
olympique de 2018 prescrit que les bateaux-logements parisiens devront Adtre raccordA©s au rA©seau public dans un dAClai
de deux ans. En banlieue, cette solution onA©reuse pour les pouvoirs publics n'est pas encore actA©e A ce jour.A

On voit nettement la pression monter sur les habitants de I'eau et, fort heureusement, d'un point de vue associatif, les
rA©ponses techniques sont partagA©es. A€ terme les solutions pour A©quiper tous les bateaux-logements sont bien dACfinies,
afin qu'ils deviennent "vertueux”, c'est-A -dire avec "zA©ro rejets polluants". L'A©pineux traitement des eaux-vannes pourra
ainsi se traiter de maniAre techniquement simple, par exemple avec des toilettes sA"ches. Une solution phytosanitaire

est en expA@rimentation actuellement, avec une petite barge plantA©e adjointe A un ou plusieurs bateaux-logements. Des
rA©ponses techniques assez simples et A©conomiquement viables sont donc enfin en train d'/A©merger.

https://www.h20.net PDF cr&eacute;e le: 10 May, 2026, 06:09



H20 Magazine

Ces A©volutions diminuent limpact nA©gatif de I'habitat fluvial et bonifie son image. De fait, elles reclassent les "ex soixante-
huitards" habitants de I'eau de la premiA're heure en A©cologistes et citoyens modA‘les. Cela peut paraA®tre cocasse en
termes d'A©volution. Actuellement, les associations des habitants de I'eau et notamment I'ADHF, contribuent A transformer
I'habitat fluvial ancien, peu A©cologique, en un milieu contemporain exemplaire.A

L'A©conomie paradoxale

Qu'est-ce qu'un bateau-logement ? C'est un meuble et non pas un immeuble. Le fondement juridique de cette _
diffAGrenciation essentielle A ce sujet remonte au code civil de 1804. L'argumentaire de 'ADHF est une synthA’se
convaincante de cette diffA©rence entre le meuble flottant et I'immeuble du contexte :A

"[...] les constatations suivantes [qui] diffA©rencient un bateau d'un immeuble : un bateau est un bien meuble (article 531

du code civil) qui n'est pas cadastrA© ; le stationnement sur le domaine public fluvial est obligatoirement soumis A
I'obtention d'une convention d'occupation temporaire (COT) de 5 ans, non tacitement renouvelable, prA©caire et rA©vocable
A tout moment ; cette convention prA©voie le paiement d'une redevance d'occupation du dit domaine public fluvial.
L'obtention de cette convention suppose la conformitA© du bateau A l'arrAatA© du 19 janvier 2009 Prescriptions techniques
de sA©curitA© applicables aux bateaux de plaisance naviguant ou stationnant sur les eaux intACrieures."

Les consA©quences de cette diffA©rence entre meuble et immeuble sont nombreuses sur les plans juridique, fiscal et

financier. Les discussions, toujours en cours, sur l'assujettissement des bateaux-logements A la taxe fonciA're le

manifeste clairement. Dans le domaine financier, les habitants de I'eau ont de ce fait beaucoup de difficultA© pour

contracter un emprunt bancaire, et ce malgrA®© la possibilitA©® effective des hypothA"ques fluviales. C'est un meuble corporel

et donc dans une fiscalitA© mobiliAre. La valeur de ce meuble est prA©caire de par sa sensibilitA© A la qualitA© de son
entretien. Il ne devrait pas incorporer en premiAre analyse la valeur liA©e A un terrain, A un foncier. La valeur mobiliA re et
immobiliA re sont cependant liA©es. Une part de la valeur immobiliAre du contexte de I'habitat sur I'eau est incorporA©e

dans la valeur propre du bien meuble. Ainsi une mA2me pA®©niche stationnA©e A Paris qui vaudrait 750 000 euros, amarrA©e /
Lagny-sur-Marne, en troisiA"me couronne, pourrait A2tre estimA©e A 250 000 euros, soit le tiers de sa valeur en site central.
RapportA© en mA'tres carrA©s, I'A©cart de prix se situerait, pour une pA©niche de 200 mAtres carrA©s de surface utile, entre
250 et 3 750 euros/m2. Que se passe-t-il puisque c'est le mA2me "meuble" ? Le diffA©rentiel de valeur marchande provient
assurA©ment de l'incorporation d'une variable corrA©IAGe au contexte urbain dans la dACfinition de la valeur de I'objet lui-
mAame. Ceci n'est A©crit nulle part et n'est observable et patent qu'au travers de rares transactions. Nous pouvons
nA©anmoins l'analyser en croisant les valeurs des ventes des bateaux avec les valeurs des biens immobiliers sur les

rives, le long des riviA'res et des fleuves. Ce domaine d'AGtude est intA©ressant A plus d'un titre. Comment la valeur
immobiliA re rA@agit-elle par rapport au contexte ? Ce point des AG©tudes A©conomiques est bien dA©veloppA© mais il reste A
prA©ciser avec les enjeux du dA©veloppement durable. Il a AOtA© mis en AGvidence que la valeur de la vue n'est pas claireme
incorporA©e dans la modAclisation de la valeur des biens immobiliers. L'isolation thermique est-elle mieux identifiA®e ?

Quand on acquiert une maison, on connaA®t son classement thermique, A+ ou D par exemple. Les diagnostics

thermiques existent contrairement aux diagnostics de vue. Cependant la valeur de la vue semble de toute A©vidence mais

de maniAre intuitive, beaucoup plus importante en gA©nA®ral que la performance de l'isolation thermique d'une maison. On
sent bien que ces points sont essentiels et qu'ils permettraient de mieux dA©finir ce que les A©conomistes appellent la

"valeur verte", celle qui est produite par les exigences environnementales. La valeur mobiliA re paradoxale de I'habitat

fluvial en serait A©galement mieux comprise. On pourrait modA®liser pour mieux comprendre pourquoi ici "c'est cher" et 1A
"hors de prix".A

La gouvernance en place sur les voies d'eau d'éZIeN—de—FranceNtente de rA©guler une tendance spA©culative de I'habitat
fluvial. L'idA©e de venir stationner son bateau |IA 0A! "cela coA»te cher” puis de le revendre avec une plus-value rA©pond
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nettement A un objectif spA©culatif. Ceci est rA©gulA© de fait par les rA gles de I'administration gA©rante de la voie d'eau,
vertueuse sur ce point, par le biais des COT. On notera les hombreuses dispositions qui les accompagnent, tant dans la
COT que dans les rA"gles de gestion. Elles A©voluent continA»ment et elles graduent la valeur de la location des
emplacements avec la valorisation du contexte.A

Des externalitA©s positives - Comment I'habitat fluvial engendre-t-il des valeurs nA©gatives, qui ne sont pas incorporA©es
dans la valeur mobiliAre des bateaux-logements ? Tout au contraire, comment cet habitat fluvial contribue-t-il dans un
contexte urbain A rA©vAGler les externalitA©s positives de "l'eau en ville" ? Par exemple, sur les registres touristique et
sA®©curitaire, la simple prA©sence de bateaux-logements est comprise comme positive. Cette externalitA© positive n'est
actuellement pas prise en compte dans I'A©conomie des projets urbains. L'exemple est A@difiant lors du projet de
rA©amA©nagement des berges A Lagny-sur-Marne en lien avec la zone d'activitA© A©conomique de Marne-et-Gondoire : les
habitants de I'eau n'ont mA2me pas AGOtA© consultAGs.

Enfin, que veut dire habiter sur I'eau ?

Que veut dire aujourd'hui habiter sur I'eau en AZle-de-France ? C'est assurA©ment habiter avec beaucoup de bien-Adtre

mais, simultanA©ment, beaucoup d'obligations, des astreintes et des investissements qui n‘ont cessA© de croA®tre ces trois
derniAres dA©cennies. Deux guides expliquent A une vingtaine d'annA©es d'A©cart comment habiter sur I'eau. Le guide de
Bertrand LA©cluse de 1994 A@tait l'incontournable ouvrage pour ceux qui se lanA8aient dans I'amA©nagement de leur
pA®©niche rA©cemment acquise. On peut se demander d'ailleurs s'il ne mAGriterait pas de le rester tant son enthousiasme est
communicatif. En 2016, VNF s'est associA© A Ports de Paris pour rA©diger un second guide qui est lui tout en
recommandations et prescriptions fortes et claires : elles concourent A dissuader le prA©tendant A la rA®alisation du rAdve
"habiter sur I'eau”. Le premier guide des annA©es 1990 est tournA®© vers une sorte d'hA©donisme, centrA© sur le bien-Adtre, ur
vivre ensemble pacifiA©, tandis que l'autre ouvrage, est tissA© par les nombreuses obligations rA©glementaires,
administratives et techniques actuelles.

Au terme de cette analyse, il semble bien que les points de vue de I'habitant et des gestionnaires publics de la voie

d'eau soient encore inconciliables, A tout le moins fort AGtrangers I'un A l'autre. Mais quelles issues, quels dA©passements
de cette situation peut-on entrevoir ? Les thA©matiques puissantes du dA©veloppement soutenable structurant cet article
permettraient-elles de recomposer les dA©bats, d'engager une vision nouvelle positive, afin de faire jouer A I'habitat fluvial
un rA’le de pionnier, mettant en ceuvre de nombreux dA©monstrateurs ? Tentons un oxymoron : avec I'habitat fluvial il est
permis de rA2ver et de faire ! a—,A
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