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Le traitement de la question du logement dansilEs\nouvelles a donné lieu, dans le cadre
du Programme d’histoire et d’évaluation des villesivelles francaises, a deux démarches
complémentaires qui apportent I'essentiel de s@measau colloque du 19 avril 2005 :

* Un volet a été particulierement consacré a la quresie I'habitat, principalement traitée a
travers le prisme des politiques visant a obtenimixité sociale et des constats que I'on
peut faire aujourd’hui sur ce point. Un ensemble meherches directement ou
indirectement liées au logement a été mené daoadre.

* Une démarche d’évaluation de politique publiquesens strict de ce terme, centrée sur
les politiques du logement elles-mémes et suril@pact économique et social. Celle-ci
integre des recherches bibliographiques, une amaljstorique approfondie, la
constitution d'un important recueil de statistiqugsofils des logements et de leur
peuplement dans chaque ville nouvelle et comparaisavec d’autres territoires de
développement récent), une enquéte aupres degsaeg@nt contribué a la construction
de trois villes nouvelles et une autre enquéteemuges habitants de certains quartiers sis
dans ces mémes villes nouvelles

L’ensemble des travaux, a I'exception des travaakissiques et des enquétes au sein de la
ville nouvelle de I'lsle d’Abeau, a porté essemgiglent sur la région parisienne. Le présent
texte de synthése vise a mettre en perspectiyiilespaux résultats de ces démarches. Il n’a
pas la prétention de I'exhaustivité et encore mdmse substituer a la lecture de la tres riche
matiere accumulée, mais a en tirer les élémentstitatifs d’'un fil conducteur pour le
colloque du 19 avril 2005.

1 Comité ministériel de I'évaluation, Conseil génétes Ponts et Chaussées (2004)aluation de la politique
du logement dans les villes nouvelldécembre, 90 p. + annexes. Instance d'évaluatiésidée par Bernard de
Korsak. Documents disponibles sur Cédérom (inclussde dossier des participants du colloque duvi® a
2005).



La question de la mixité sociale est rapidementaap comme étant la piece maitresse des
préoccupations liées au logement dans les villeweles. En effet, on peut la considérer
comme fondatrice, méme si le mot lui-méme n’appagaie beaucoup plus tard dans
I'argumentaire des politiques publiques :

e Elle est présente dans la notion de « diversitéi cpmme le souligne I'approche
historique de I'évaluation, est le « maitre motes golitiques du logement des premieres
années, tant en termes de typologies (immeublésctitd et maisons individuelles), qu’en
termes de statuts d’occupation ;

» Elle est aussi présente, plus indirectement, masiglus évidemment, dans I'idée méme
des villes nouvelles congcues comme des villes cetepl, avec leur centre et leur
périphérie, avec I'habitat et I'emploi, avec lesu@gments et la desserte. Dans ces
conditions, chaque ville nouvelle doit nécessaimnéére mixte.

Les conditions de la production de logement darss vdes nouvelles, mais aussi les

glissements qui ont marqué au cours des quaramédEs années les notions de diversité et
de mixité sociale (notamment en termes d’échetleajluisent aujourd’hui a poser les termes
de la problématique de la mixité sociale dans ikssvnouvelles avec un regard différent de
celui des fondateurs. Cette différenciation esteatte par le fait qu’aux conditions

directement issues de la mise a disposition d'uifre eésidentielle neuve se superposent
aujourd’hui les mécanismes marchands et, plus neege les dynamiques de choix

résidentiel par lesquelles les ménages eux-mémegprogressivement pris le relais des

politiques publiques pour dessiner les contourkedpace social des villes nouvelles.

Plus largement, et au-dela du champ du logemeaidoeip des questions traitées par les
travaux meneés dans le cadre du programme reviernesinterroger sur ce qu’il reste de
spécifiqgue a ces territoires qui ont marqué siefoent I'histoire récente de I'aménagement
urbain. Le domaine de I'habitat est sans doute bienceux pour lesquels il est le plus
intéressant d’observer la superposition de phénemeénordinaires » observables en tous
lieux (les mécanismes de marchés, les effets deisation et de dévalorisation, les processus
ségrégatifs...) sur un substrat particulier a fonertie, caractérisé par un parc de logements
d’ancienneté homogene et marqué par des modes alugbion et de financement
spécifiques.

C’est I'analyse de cette superposition et de sasémuences socio-spatiales qui guidera notre

lecture des principaux travaux menés dans le cdpmrogramme et de I'évaluation.

* Nous le ferons d'abord selon une perspective hegier afin de mettre en relief les
principaux déterminants de la production du partogement des villes nouvelles.

» Ensuite, nous mobiliserons les travaux qui ont emgelief ce que I'on appelle parfois la
« banalisation » des villes nouvelles en matieréodement : mécanismes marchands et
mobilité des ménages pour en souligner les spéésic

* Ces apports nous conduiront aux préoccupationsul@es en termes de mixité sociale :
quelles situations cette superposition crée-tadlas I'espace social des villes nouvelle ?
Quels modes d’intervention publique suggéerent{atler aujourd’hui et pour demain ?

L’'un des écueils d’'une telle synthése est le risdjuae généralisation excessive. Ce risque

est ici particulierement fort du fait de la divéésides situations des villes nouvelles

francaises. Chaque fois que nous le pourrons dansda le texte, nous tenterons de rendre
compte de cette diversité sans perdre le fil dpqso

2 De fait, la plupart des travaux cités ici traisdsilles nouvelles d’lle-de-France, notamment dargerniére
partie du texte. Certaines villes nouvelles ayamné lieu a peu d'études récentes, elles ne spasntitées en
tant que telles (c’est le cas de Villeneuve d’Astdu Vaudreuil).



1. Politiqgues publiqgues et marchés immobiliers. Les
déterminants de la constitution d’'un parc particuli er

1.1. Les politiques nationales du logement et le lo  gement dans les
villes nouvelles. Influences croisées

La plupart des travaux et réflexions produits ddmscadre du volet « logement » du
programme d’histoire et d’évaluation des villes velles se sont attachés, entre autres
préoccupations, a comprendre la relation entrepésificités d’'un parc de logements produits
dans une logique planificatrice et le peuplementegqurésulte, analysé généralement sous
I'angle de la mixité sociale et/ou des mécanismesctlision.

A de nombreuses reprises il est rappelé, a just tjue 'un des principaux moteurs de
I'édification des villes nouvelles a été la prodoctde logements aidés, tant dans le secteur
locatif (les HLM) gu’en accession a la propriétéest d’ailleurs intéressant de souligner que
I'étude des villes nouvelles est I'un des seulsdmfigures pour lesquels on fait souvent une
assimilation entre ces deux secteurs pour utiliseerme de «logement social ». Dans la
plupart des autres analyses de la relation engregdditiques publiques et la question de
I'habitat, le terme de « logement social » estm@sau volet locatif.

Cette assimilation spécifique a I'analyse des silt®uvelles est sans doute le reflet d’une
volonté de mettre en relief conjointement le rélebgl des politiques publiques dans la
constitution du parc de logements et le fait qu'paet importante de ce parc a été peuplé
dans des conditions limitatives propres aux crtat@ttribution des aides a I'accession ou
des logements locatifs HLM.

Cette acception du logement social a cependant ldaiigs principales :

* La premieére tient a la différence fondatrice elé® deux parcs : les logements locatifs
sont sociaux par nature ; ils appartiennent a desateurs spécialisés et ne sortent
gu’exceptionnellement de la catégorie a laquefieappartiennent. Il en résulte que leurs
occupants successifs auront toujours a répondrecaigxes sociaux correspondant a la
législation. Il n’en va pas de méme pour 'accessi@ée a la propriété, puisque celle-Ci
ne produit pas de logements sociaux par naturst kigération d’accession (le prét ou la
prime qui lui correspond), qui est aidée, pas ¢efoent.

» La seconde limite est la tentation & laquelletitexp souvent cédé, de considérer de facon
homogéene I'ensemble du parc social ainsi constidlgrs qu’'une analyse plus précise
montre qu'a I'évidence, d'importants clivages lestidguent, méme a l'intérieur de
chacun des deux statuts d’'occupation. Il y a ddipies fagcons d’analyser ces clivages ;
chacun sait, par exemple, qu’'un immeuble HLM silaés un centre-ville valorisé n’est
pas équivalent a une tour dans une ZUP, y comprierees de peuplement, et méme si
leurs modes de financement, loyer et conditionsa®a sont identiques.

En reconstituant le parallélisme entre I'histoies @dides a la pierre destinées a la construction
neuvé depuis la seconde moitié des années soixantelletd= la production du parc de

3 Nous laisserons de coté les aides a I'amélioratiarelles destinées au parc privé qui concernauntgs villes
nouvelles, du moins pour la compréhension de ladation du parc de logement.
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logements dans les villes nouvelles, on met eefridi diversité des composantes des parcs
sociaux ce qui permet d’en tirer quelques intertioga sur les effets de cette diversité sur la
question de la mixité sociale, posée dans ses seagtaels.

1. Les villes nouvelles naissent a la fin d’'une épogugui en est aussi I'apogée.

L'histoire des aides a la pierre de l'aprés-guarcennu son véritable démarrage a partir de
1954 et de l'ensemble des mesures prises pourceelavec vigueur la construction de
logements en France dans le but de résorber leitdg#culaire que I'entre-deux-guerres et la
reconstruction n‘avaient pas réduit

a) Mais dés le début des années soixante, la probfumeatu logement est renforcée par une
accélération de la croissance urbaine, accompatjoge importante vague d’'immigration et
du retour des rapatriés. Non seulement le rythmsodstruction doit & nouveau étre acceélére,
mais il doit faire face a I'’émergence de nouvefl@snes d'urbanisation : les taudis et les
bidonvilles. C'est ainsi qu'a partir de 1960, ledes a la pierre connaissent une série de
réformes qui les diversifient. Apres I'abandon gdesgrammes d'urgence issus de I'appel de
I’Abbé Pierre (1954) et une tentative d'unificatida financement du secteur locatif social
sous la forme des HLM-O ("HLM ordinaires"), ne tand pas a apparaitre de nouvelles aides,
qui concernent aussi bien les ménages les pluyaéf@s que ceux a revenus moyéns
€également touchés par la crise du logement.

b) Parallelement aux programmes locatifs, les orgaggstiHLM contribuent fortement a
l'accession a la propriété, a travers les finanogsndHLM-accession” (HLM-A), tandis que
les préts du Credit Foncier de France (CFF) costihude se développer, a un rythme
supérieur a 100 000 unités par an jusqu'en 197Zink@cement privé de l'accession a la
propriété commence a prendre de l'importance, isgpphr I'épargne-logement, créée par la
loi du 10 juillet 1965. Le secteur de l'accessiaéa est donc marqué jusqu’en 1977 par un
partage des taches entre un sous-secteur caréetgpegs une maitrise d'ouvrage HLM,
principalement produit en collectif dans les zomEnses (ZUP et villes nouvelles) et
commercialisé par les organismes eux-mémes, notatrwieeles canaux du 1% patronal, et
un sous-secteur diffus, dont la maitrise d’ouvrag assurée par les promoteurs et
constructeurs spécialisés, ainsi que par les ménagemémes, et financé par les préts du
CFF.

c) La construction neuve atteint son pic en 1973, &&£000 unités dont 64% sont encore
aidés par I'Etat, 23% en locatif social (127 300tés), 11% en HLM accession, 23%
bénéficiant des primes et préts du CFF et 7% de&ts'gmmobiliers conventionnés" (PIC)
institués en 1972. Le secteur non aidé est pas88 d60 unités en 1957 a 204 400 en 1973 ;
il est ainsi passé d'a peine plus de 10% a pluseds de la production neuve en moins de
vingt ans.

4 Pour un exposé plus détaillé, voir Fribourg A.{2000)Evolution des politiques ud logement depuis 1950
note dactylographiée, 11p.

5 A partir de 1960, les "programmes sociaux de erlognt” (PSR), destinés aux populations issuesagietistet
bidonvilles éradiqués, puis en 1963 avec les "@nognes a loyer réduit" (PLR)

6 Les "immeubles a loyer normal" (ILN) non soumiplafond de ressource, et les "immeubles & loyeremby
(ILM).

7 Heugas-Darraspen H. (1994 financement du logement en Franica Documentation Francaise.



Ces résultats montrent sans conteste la reussitee giolitique vigoureuse qui, apres les
hésitations de l'immédiat aprés-guerre, est pasentemettre sur pieds, puis a rénover, le
secteur du batiment. En parvenant a un niveau dstremtion neuve jamais connu dans le
pays, la production a contribué a résorber une migiale grave, autorisant, aprés vingt ans
d'effort, un ralentissement progressif qui s'enahen avec le premier choc pétrolier, en 1974.

Mais la baisse de la production massive est aasgisultat de la fin rapide de I'enthousiasme
soulevé par les grands ensembles et les ZUP mitde 1958. Dés le début des années
soixante, apparait un discours nouveau de rejehalgitat collectif, rapidement relayé par les

débuts de la commercialisation des maisons indélids "sur catalogue", souvent financés

par les préts du CFF. La critique des ZUP se dépelgpendant toute la décennie ; plus
aucune n'est lancée aprées 1969, et leur arrébetronée par la circulaire Guichard de 1973.

d) Cette construction complexe des systemes d’aidedufrun parc de logements aidés aux
caractéristiques particulieres qui distinguentdiorént les secteurs denses, trés marqués par la
production sous maitrise d’ouvrage HLM, et les zopavillonnaires a urbanisation diffuse.
Paradoxalement, si on s’en tient a nos catégotr@mlyse actuelles, c’est dans les premiéres
que l'on rencontre la plus forte mixité sociale geuplement initial. En effet, face a une
relative homogénéité des secteurs pavillonnaires aegession, peuplés de ménages
appartenant aux classes moyennes en pleine astewi@le, les quartiers denses batis par
les organismes d’HLM font cohabiter des immeubtesalifs et des copropriétés modernes.
Plus avant, le secteur locatif lui-méme voit se dligpper en parallele ce que nous
appellerions aujourd’hui des logements «trés swcia(les PLR et PSR), du parc HLM
ordinaire (les HLM-O) et des logements « intermigdga» (les ILM et ILN).

Au cours de leur phase de démarrage, les villevall@s participent pleinement a ces
meécanismes de production ; le rapport de I'instatiéealuation le montre bien. Il souligne le
choix, pour un certain nombre de villes nouvellestdmment Evry, Cergy, Marne-la-Vallée
et le Vaudreuil), de commencer par les espaces centraux, ce qaircene role des HLM
dans la production du parc et minore, pour cestdagss, a la fois la construction par le
secteur libre et le role joué par la maison indieide (donc la part des financements aidées du
CFF). En premiére analyse, on se trouve donc faceeadynamique de production tres
marquée par I'acteur HLM. Il faut nuancer les cas@ns que I'on en tire souvent, puisque
cette production HLM n’est pas synonyme d’homogénde produit et de peuplement. Le
terme de mixité sociale n’est pas utilisé a I'épaqurincipalement parce que cette catégorie
d’enjeux de politique publique ne trouve pas le m&vho qu’aujourd’hui dans la gamme des
modes de production du logement.

La relation entre la maitrise d’ouvrage HLM et tesactéristiques du peuplement des villes
nouvelles est également influencée spécifiquemearis dces territoires par la nature
particuliere des acteurs HLM impliqués. Hors villesuvelles, le parc de logements locatifs
sociaux des années soixante et soixante-dix estrtegqué par la prédominance des offices
publics qui possedent alors 70% du patrimoine etrituent encore majoritairement a son
accroissement. A l'inverse, les villes nouvelleatdancées a une époque ou la grande vague
de création de nouveaux offices est ternfiretedans des territoires pour la plupart vierges
d’organismes municipaux. La production de logemaotgaux dans les villes nouvelles est
donc particulierement marquée par les organismesrdie privé (les sociétés anonymes

8 Les deux grandes périodes créations d’organisritéisMi sont les années trente et la seconde moitg de
années cinquante.



d’HLM9) beaucoup moins dépendants de la décision pdditipecales et liés de facon
privilégiées aux entreprises, via le 1% logemes killes nouvelles ont, en quelque sorte,
contribué au développement des SA d’'HLM, notammeerite-de-France.

La contrepartie de la prédominance des SA résids taplus faible maitrise qu’ont exercé
les élus locaux sur les attributions des logemeintonc, notamment dans la derniere période,
sur I'évolution du peuplement de ce tres imporgart social.

2. Les attendus de la réforme de 1977 et leurs consémeces sur le parc de
logements des villes nouvelles au cours des ann86s

a) Au début de la seconde moitié des années soixantdeddiscours dominant sur les
politiques du logement et les systéemes d’aidedujuiorrespondent a changé. Le secteur de
la construction est fort, la plupart des ménages kgés dans des conditions acceptables et
leurs perspectives d'ascension vers l'accessiam @rdpriété sont ouvertes, au moins en
apparence. Les bidonvilles sont résorbés. Le tethpse vaste réforme est venu. Il faudra
cependant attendre encore quelques années, pdadanelles le rythme de la construction
neuve commencera a baisser (en 1976, on passéadoase des 500 000 unités) alors que le
secteur non aidé poursuit sa montée en puissdnapiésente 46% de la production neuve
en 1976).

Avec les rapports Bar¥eet Nora-Eveno, ainsi que le Livre Blanc des HLMyttest en place
pour la réforme de 1977 (loi du 3 janvier 1977) gésulte, schématiquement, de trois
constats complémentaires :

» la pénurie quantitative est terminée, le problermelagement n'est plus tant celui du
nombre de ménages a loger, ni celui de la persistda taudis et bidonvilles, que celui de
la liberté de choix des statuts et des qualités ;

» les systemes d’aide a la pierre sont colteux poiutiget de I'Etat dans un contexte de
montée de la crise économique et les diagnostits $ar les aides au secteur social
mettent en avant le caractére « ségrégationnidtela diversité des aides et des produits
logement qui en découlent ;

* la plupart des ménages a, au debut de sa tragatésidentielle, besoin d'étre aidée
financierement pour se loger de facon décente, meaeveloppement économique et
social du pays permet de considérer que ce besest que passager ; que l'aide n'est
qu'une facon de leur "mettre le pied a I'étrievard que la promotion sociale généralisée
ne leur permette d'accéder a la propriété en s&titigant un patrimoine immobilier, source
de richesse pour I'ensemble du pays.

b) L’'Etat tire les conséquences de ce constat en matlifaide a la pierre et en introduisant

une nouvelle aide a la personne : I'Aide Persoséalau Logement (APL). Le secteur de la
construction étant désormais bien structuré etiltgpe privée prenant le relais des aides
budgétaires massives, I'accent peut étre mis ssmople accompagnement du marché par la
solvabilisation des seuls ménages en ayant végitadait besoin.

9 Aujourd’hui appelées « Entreprises sociales ptuabitat » (ESH)

10 Barre R. (1975)Rapport de la commission d'étude d’une réforme idantcement du logemeriaris, La
Documentation francaise, 172 p.

Nora S. et Eveno B. (197Rapport sur I'amélioration de I'habitat ancie®aris, La Documentation francaise,
200 p.

Union Nationale des HIm (1973Propositions pour I'habitat, Livre blanSupplément a la revue HLM, n°244,
148 p.



L'ensemble du systeme d'aide a la pierre est remisause, et révisé a la baisse, réduisant
I'essentiel du secteur aidé a deux catégories &ts pr

» les préts a l'accession a la propriété (PAP),

* les préts locatifs aidés (PLA).

Il s'agit avant tout de réunifier le systéeme, eppsimant la quantité jugée excessive de
financements spécifiques et en réduisant a laléorombre de logements aidés et leur colt
unitaire pour le budget de I'Etat.

c) Pour les villes nouvelles, la réforme de 1977 stsétes ont produit des effets différents
de ceux connus par la plupart des autres territoire

Le ralentissement de la production neuve intervéerdontretemps dans un contexte dans
lequel les objectifs initiaux de population sont@m loin d’étre atteints. Le relais n’étant pris

que tres partiellement par I'activité de promoteetrinvestisseurs privés, les villes nouvelles
connaissent un coup de frein de production.

Plus avant, la réforme des aides redéfinit lesazostde cette production :

 En termes de maitrise d’ouvrage, puisque le sedtilM s’en trouve limité, pour
I'essentiel, a la production de logements locatifs

* En termes de types de produits, puisque le PAPrilrgrandement la construction de
maisons individuelles ;

« En termes de maitrise de la production de logemgantdes pouvoirs publics puisque le
passage a une logique d’aide a la personne piiwilég circuits non contingentés sur la
base de droits ouverts, en remplacement d’'une uegide programmation des aides
relevant d’une décision locale. Il en va de mémer paccession a la propriété, dans la
mesure ou I'acces au PAP est destiné aux ménages eiux constructeurs.

Cette conjonction d’éléments va conduire la prodactie logements dans les villes nouvelles
a se caler beaucoup plus nettement sur les méamisim marché. Pourtant, les villes
nouvelles deviennent aussi les territoires presguoigues de la manifestation du souci
étatiqgue de maintien d’'une production a un nivdaué Le but n’est plus alors de contribuer
a la résorption du déficit de logement, mais ddareer les polarités urbaines, raisons d’étre
des villes nouvelles. C’est & ce moment la quepaint de vue de la production de logements,
les villes nouvelles vont se trouver dans les 8ina les plus spécifiques.

En effet, la conjonction du glissement vers les anésmes marchands avec le maintien de
rythmes de production relativement élevés et et das supérieurs a celui observé ailleurs,
conduit le parc de logement des villes nouvelleseadévelopper dans des directions
particulieres, au sein desquelles domine « I'a®aP » bien mis en relief dans le rapport de
l'instance d’évaluation. En effet, la crise éconqua limite I'activité immobiliere, sauf dans

le secteur de I'accession en maison individuetheitenu par le PAP et l'inflation. Elle laisse
le reste de la production entre les mains presqutusgve des organismes d’HLM qui
mobilisent le PLA unifié, dont les loyers élevés téservent paradoxalement aux ménages a
bas revenus qui sont fortement solvabilisés paPLA

En revanche, du point de vue des évolutions sacidds quartiers produits au cours de la
décennie précédente, les villes nouvelles vont cenwer & développer, dés la premiere
moitié des années quatre-vingt, des symptdmesiske identiqgues a ceux observés dans les
grands ensembles (y compris dans certaines coptépyi Les phénomenes de filtrage social



liés au parallélisme entre le succés de I'accesstidam montée de la précarité réduit dans bien
des cas la mixité sociale initiale et produit, commilleurs, méme si c'est dans des
proportions moindres sans doute liées aux avantdgesentralité, des mécanismes de
paupérisation localisés.

3. La fin des années 80 et le début des années 90 :nté@ du marché et des crises
urbaines.

a) Si le financement du logement n'a pas connu deméfale grande envergure jusqu'a la

deuxieme moitié des années quatre-vingt-dix, lepdtiitifs issus de la loi de 1977 ont été

marquées par quelques évolutions significatives,trqualuisent, notamment au cours de la
seconde moitié des années quatre-vingt, d'impartagfissements dans la politique du
logement.

» La baisse rapide de l'inflation et les contrairitéss a la rigueur budgétaire ont conduit
I'Etat a une révision drastique de la politiqgue \gaait a favoriser I'accession a la propriété
des ménages modestes. La croissance du nombréd#acte confrontés a des situations de
surendettement dramatique et l'insécurité croissaets situations professionnelles ont
contribué a faire baisser le nombre de candid#spaopriété. Mais cet obstacle social ne
doit pas masquer le fait que la tres forte réduatio nombre des PAP octroyés (divisé par
3,3 de 1982 a 1990, passant de 126 000 a 38 O@suavant une Iégére relance en 1994
et la disparition en 1995) traduisait surtout udgction a la trés forte augmentation de leur
colt pour le budget de I'Etat.

* Entre 1988 et 1993, les réformes successives des ai la personne permettent de les
généraliser, permettant a tous les ménages a ressomodeste de bénéficier d’'une aide
('APL ou l'allocation logement), quel que soitséatut des logements qu’ils occupent.

Pour le logement, les années 1985-1990 sont cdlsspremieres manifestations d'une
nouvelle crise, dont les principaux symptomes s@% clairement visibles dans les enquétes
logement de I'INSEE. Les politiques publiques gtelst lentement a cette évolution de
contexte. Ce sera notamment l'objet des deux laisngarquent une série d'inflexions
importantes, en revenant sur certains des prinairesteurs de la réforme de 1977 (en
particulier par un retour a une certaine diveratfizn des aides a la pierre) et en instaurant des
nouvelles démarches contractuelles qui consaceerilé prépondérant du niveau local. Ce
seront d'abord la loi du 31 mai 1990, dite "loi 8&%', puis la loi d'orientation pour la ville
(LOV) du 13 juillet 1991.

b) Pour les villes nouvelles, ces évolutions entrdinee série de conséquences importantes.
D’'une part le retrait de l'accession sociale cdnte au passage de relais, plus tardif
gu’ailleurs, entre une production majoritairemeintéa et la promotion privée soutenue par

l'investissement libre ; d’autre part, elle modifess contours du peuplement du parc social
récent qui, n'étant plus le seul a donner droiffA®L, n’est plus aussi systématiquement le

réceptacle des ménages les plus pauvres.

C’est a partir du milieu des années quatre-vingt lgupeuplement des villes nouvelles n’est
plus majoritairement assimilable au profil des haiis des nouveaux logements. Avec
'achéevement du remboursement des premiers progesmitaccession, le marché de la

revente a pris son essor et les patrimoines |gcatdnnaissent des taux de rotation
suffisamment élevés pour assurer un renouvellencenistant de leur population. Ce

changement majeur se traduit par le fait que lesocws du peuplement des villes nouvelles
ont désormais pour facteur principal 'accumulatites choix résidentiels des ménages, avec



les contraintes qui s’y appliquent (notamment emés de revenus) et les conséquences
ségrégatives qui en résultent.

Ce n'est plus le systeme d’aide au financementoderhent qui détermine la production et
encore moins le peuplement des villes nouvelles. sedimentation dans un contexte
particulier des conséquences des politiques naésraaproduit a la fois un parc aux contours
spécifigues et des dynamiques sociales qui leurcontespondu initialement, avant de
prendre leur autonomie dans le cadre du marché.

1.2. Les trois périodes de la constitution du parc de logement des
villes nouvelles

Le rapport de l'instance d’évaluation de la politqdu logement dans les villes nouvelles
construit son approche historique sur une péritidis@n trois décennies bien marquées dont
on retrouve les contours par une approche statstigmplémentaire rendue possible par les
données mises en forme par le secrétariat génargraupe central des villes nouvelles
(SGVN) dans le cadre d’'un dossier composé par Beér@airauden en janvier 1998 pour le
ministre délégué au logeméht

1. Modes de financement et types de logement : une jpegtisation marquée...

Les évolutions des parts respectives des troisdgrasecteurs de production dans la
construction de logements neufs montrent tresestaént trois époques se confondant presque
avec les trois décennies mises en relief par li@atan (graphique 1) :

 Les années 70 pendant lesquelles la forte dommati® la construction aidée est
particulierement teintée d’accession sociale,

* Les années 80, jusqu'en 1987, pendant lesquellgzata du secteur libre augmente
sensiblement, mais reste a un niveau tres inféadamroduction aidée, laquelle se tourne
majoritairement vers le secteur locatif. C'est linede gloire du PLA, face a la stagnation
du réle joué par les promoteurs et les construstdemaisons individuelles ;

* Les dix dernieres années de la période prise eptepmarquée par une chute brutale des
secteurs aidés a partir de 1988 et la prise déigosnajoritaire du secteur libre a partir du
pic de 1989 et 1990.

On retrouve dans ces tendances les grandes ligrseéwblutions nationales, renforcées par
les spécificités des villes nouvelles, terraingges a conqueérir.

11 Guirauden B. (1998possier « le logement dans les villes nouvelleses statistiques portent sur la période
1975-1996 et sur sept villes nouvelles (manquetiagpel Villeneuve d’Ascq et Le Vaudreuil). Elleen
couvrent donc ni l'intégralité de la période, mrsemble des villes nouvelles, mais elles fourntsse éclairage
convaincant pour I'analyse
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Graphique 1

Les trois époques de la production de logements dan s les villes nouvelles (1)
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Source : SGVN — 1998
Note : le PAP et le PLA n’apparaissent qu'en 1922st par commodité que ces sigles sont utilisepaar
qualifier I'accession et le locatif aidé, méme aurs des deux années précédant leur mise en place.

La premiere période est marquée par :

* la priorité donnée aux centralités et donc aux atpers denses,

* la crise économique consécutive au choc pétroket @73 qui affaiblit I'implication des
acteurs privés dans la production.

* La réforme de 1977 qui modifie la donne des finameas.

Cette période prolonge les toutes premieres anédancement des villes nouvelles, pour
lesquelles les logements produits par des acteiuwsspétaient majoritaires. En effet, la thése
d’Elisabeth Campagnac et Christine Dourlémaontre qu’entre 1969 et 1973, la production
de logements neufs dans les villes nouvelles edis; trés massivement aidée (seuls 3% ne
le sont pas), mais aussi majoritairement réaliséegccession a la propriété dans le cadre des
primes et préts du Crédit Foncier (52% des logemerufs), c'est-a-dire principalement
construits et vendus par des promoteurs, plutépguée systeme HLM.

C’est la crise économique qui a inversé le processuréduisant la part de la promotion,
donnant progressivement le premier rGle au setbeatif qui permet de maintenir, colte que
colte, un rythme de production éleve, méme apresféame de 1977 dont I'impact sur les
villes nouvelles est spécifique. C’est sans doauten effet direct de la politique de I'Etat dans
ces territoires prioritaires que sont les villesuvelles. C’est aussi une conséguence

12 campagnac E. et Dourlens C. (1971, role de I'Etat et des collectivités locales daagplanification et
'aménagement urbain. Un exemple : les villes nbesen région parisiennélhése de doctorat, Université de
sciences sociales de Grenoble, 375 p.
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significative de « I'effet PLA », qui devient un ipsant vecteur des politiques d’innovation
technique et architecturale, lesquelles trouveansdes villes nouvelles, des contextes tres
favorables a leur mise en ceuvre.

Au début des années 80, I'accession aidée margéeel@dent le pas, malgré les avantages
conséquents qu’apporte le financement PAP en ctntdinflation. C'est sans doute la
prudence des promoteurs en collectif qui en fodenfirincipale explication. C’est d’ailleurs
au cours de cette période, mais de facon légéredémaieée dans le temps, que la part des
maisons individuelles devient aussi importante gl du collectif (graphique 2).

Graphique 2

Les trois époques de la production de logements dan s les villes nouvelles (2)
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Source : SGVN — 1998

Cette courte période, qui dure a peine cing ansespond a une baisse forte de la production
globale et, singulierement, du secteur locatif &ocl’est aussi le moment ou la construction
non aidée prend son essor, dans une logique deigirfma moins régulée que celle des

secteurs aidés et sans doute plus attentive arfaufation immédiate de la demande des
ménages qui privilégient classiquement la maisdividuelle.

La relance de la production a la fin des années8t3mment sous I'impulsion de quelques
grandes opérations (Marne-la-Vallée, Saint-Quesniryvelines, Evry,...) est principalement
menée avec des financements libres mobilisés papiemoteurs. C’est aussi I'occasion
d’une reprise du collectif, dans une logique deetiiypement de nouvelles centralités.

La crise immobiliere de la premiere moitié des a&sné@0 apparait de facon significative dans
les statistiques, avec une forte chute des finaan&snlibre et une quasi stagnation de
I'accession aidée, partiellement compensée paelénce, contracyclique, de la production
locative HLM.



12

2. ...mais qui masque de fortes disparités entre les igk nouvelles.

Ces grandes tendances globales masquent d'impestaiiftérences entre les villes nouvelles
(graphiques 3 et 4). C’est ainsi qu'on peut obgetue contraste tres fort entre les deux
extrémes que sont I'Etang de Berre, massivemerdtito@e de logements locatifs sociaux et
Sénart, développée plus tard, avec une majoritécd&sion a la propriété aidée. La part du
secteur libre atteint son maximum a Marne-la-Vallggncipalement du fait des opérations
menées a partir de la fin des années 80.

Graphique 3

Profil des parcs des villes nouvelles (1)
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Note : le PAP et le PLA n'apparaissent qu'en 1922st par commodité que ces sigles sont utilisepaar
qualifier 'accession et le locatif aidé, méme aurs des deux années précédant leur mise en place.

Graphique 4
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Profil des parcs des villes nouvelles (2)
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Il en résulte un profil global remarquablement lkkdéau mythe des «trois tiers »,

constamment rappelé a propos du logement danslles nouvelles, entre le locatif social,

I'accession aidée et le financement libre (graphiu Mais cette répartition, observée pour
'ensemble des sept villes nouvelles concernéessengérifie unitairement que pour trois

d’entre elles (Cergy, Evry et Saint-Quentin-en-Yves).

Quant au clivage entre maison individuelle et logeta collectifs (graphique 4), la répartition

globale sur une base de 60% en collectif / 40%né€lividuel ne se vérifie qu'a Cergy, les

autres villes nouvelles se répartissant en deuxpg® clairement distincts :

* Celui des villes nouvelles faites majoritairemeatndaison individuelles : Etang de Berre,
L’Isle-d’Abeau et Sénart,

» Celui des villes nouvelles denses de I'habitatembif que sont Evry, Marne-la-Vallée et
Saint-Quentin-en-Yvelines.
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2.Le logement en villes nouvelles: banalisation o u
spécialisation ?

Le terme de « banalisation » est frequemment é&tpisur décrire les évolutions récentes des
villes nouvelles. Il vise a expliciter les diversopessus qui tendent a faire entrer les villes
nouvelles dans le droit commun des contextes usbain

Pour le sujet qui nous intéresse, on peut sangdmancer, a titre d’hypothése, trois niveaux

complémentaires de banalisation :

* Une banalisation politico-institutionnelle, avec f@ontée en puissance progressive des
collectivités territoriales dans un cadre intercaimal, spécifigue a I'origine, mais qui
devient la norme partout en France. Il s’agit lan& sorte de « banalisation inversée »,
puisque c’est I'ensemble du territoire qui se meti@pason d’'un cadre institutionnel pour
lequel les villes nouvelles ont servi de laboraqir

* Une banalisation économique pour le logement, alapparition de véritables
mécanismes marchands :

o dune part du fait du renforcement du réle des afgérs privés dans la
production immobiliere, confirmant ainsi la positidominante acquise a partir
de la fin des années 80 ;

o dautre part avec la suprématie, dans les prensecdeurs urbanisés, du
marché de la revente des logements existants.

* Une banalisation sociale, résultat des mécanisna@shands qui favorisent les processus
de ségrégation socio-spatiale induits par la hiiiardes choix résidentiels des ménages
(notamment en termes de localisation et de statatcdpation, phénoménes de
regroupements affinitaires, voire communautairégnpmeénes d’évitement de quartiers
ou d'établissements scolaires, phénomeéenes d’exciusi, plaquée sur un parc
immobilier qui reste fortement spécifique.

Ces processus ne s’appliguent effectivement pass aatritoires neutres, puisque les modes
de production du parc de logements des villes ritassent créé un contexte structurellement
et durablement particulier, dominé par le logenmitectif, avec une surreprésentation du
parc social et des logements familiaux.

Il faut donc relativiser d’emblée la notion de biggation, laquelle s’applique a des processus
en cours, mais sans doute pas aux résultats atteejui impose notamment de s’interroger
sur la pertinence du placage sur le contexte diésswmouvelles de politiques publiques
territorialisées telles que la politique de laevill

Pour traiter de cette tension entre banalisatiospétialisation, nous mettrons en relief les
principaux enseignements des études et recherdwntes qui ont mis en avant les
mécanismes sociaux et économiques qui font emtsevilles nouvelles dans le droit commun
des fonctionnements urbains. Il s’agira particelieent de mettre en relief, sur la base
d’approches différentes (le marché immobilier, hasbilités, les modes d’habiter), les
déterminants et mécanismes des recompositions le®cet spatiales postérieures a la
constitution du parce de logements. Dans un sedentps, partant du constat d’'une
différenciation socio-spatiale croissante des tmres des villes nouvelles, nous
concentrerons le regard sur la question de la ésadtiale, clé d'entrée principale des
politiques publiques contemporaines sur I'espabaiar
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2.1. Les mécanismes sociaux et économiques de la ba nalisation
des villes nouvelles

Les études et recherches menées directement oadteent sur la dimension « habitat » de
la banalisation des villes nouvelles cherchent &rmen relief le réle joué par les mobilités
dans les recompositions de I'espace physique edls@es mobilités sont autant celles des
patrimoines immobiliers résidentiels qui s’écharigeque celles des ménages qui se
positionnent dans I'espace.

1. Le marché du logement d’occasion : symptdome des waisations urbaines et
indices des configurations futures.

L’'une des évolutions les plus significatives dekesi nouvelles dans le domaine qui nous
intéresse ici est I'émergence progressive d’'un h&aardinaire du logement, principalement
sous l'effet de la revente de logements d’occasion.

Pres des deux tiers des logements construits dandlles nouvelles I'ont été dans le cadre de
programmes d’accession a la propriété aidée oubDemlus, du fait de leur simultanéité, ces
opérations ont été commercialisées de facon relatnt homogéne aupres d’'une clientele
dont les caractéristiques démographiques, socetiedconomiques étaient, elles-mémes,
moins hétérogénes que celles des espaces urbainke digveloppement est moins planifiés.

Le marché du logement des villes nouvelles est dotiorigine, tres spécifique, massivement
composé d’'un marché du neuf en premiére occupgtimmcontraste, au plan national, pres de
trois ventes de logements sur quatre concernerttidas d’occasion). Lors de cette premiére
phase, le marché immobilier est donc essentielleny@n marché de produits dont les
caractéristiques et le prix sont déterminés parplesnoteurs en fonction des clientéles
ciblées, des niveaux de prestation, des dispogitdgle et des conditions fixées par les
aménageurs.

Au cours des années 80 et surtout 90, le paysagleedde facon significative, puisque
commence a émerger un marché de la revente (ouhénaerondaire), déterminé par les
stratégies résidentielles et les choix des pragrgs initiaux, mais aussi et surtout par les
mécanismes de valorisation et de dévalorisationrésiilltent des évolutions du contexte
urbain dans lequel sont insérés les logements.

Des 1993 une étude menée a I'lAURIF pour le SGVN @laristine Corbillé et Catherine

Taisnés3 sur le devenir des PAP en villes nouvelles pdinta@mergence de ce marché,
montrant qu’'un quart des logements PAP produits des villes nouvelles étaient occupés
par un propriétaire de seconde main et qu'un suetdiit habité par un locataire. De plus, il
ressortait de cette enquéte qu'un propriétaire daux, bien que plutbt satisfait de son
logement, envisageait de déménager dans un déiveenent bref (la moitié avant cing

ans).

L'intérét d’un regard porté sur le marché des taatisns immobilieres est donc double :
e Il renseigne sur le marché lui-méme et les combti@lans lesquelles vendeurs et
acquéreurs peuvent mener a bien leurs projets,

13 Corbillé C. Et Taisne C. (1993) devenir des logements PAP dans les villes nlasy&AURIF, note de
synthese, 19p.
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* Il renseigne également sur les valeurs attribuéesgs acteurs au parc de logements mis
en vente, lesquelles constituent des symptémesfoedtaux des évolutions globales des
contextes socio-spatiaux.

Deux travaux récents permettent d’approcher lesiséretions immobilieres en villes

nouvelles :

e L'étude menée par André Massot (IAURIF) en 1999 sar échantillon d’actes de
mutations portant sur la période 1993-1995 danscleg villes nouvelles d’lle-de-
Francé4,

* La thése de Didiers Desponds qui consacre un chagitx transactions réalisées dans le
Val-d'Oise et a Cergy-Pontoise entre 1996 et 2001

L’'un des premiers résultats intéressants en lagmeaéist le fait qu’au milieu des années 90, le
rythme annuel des ventes de logements d’'occasios t villes nouvelles est presque
identique a celui de la construction neuve, a weau d’environ 5 000 unités (tableau 1).
Cette époque constituerait donc, en quelque sertmpoment du passage de témoin entre un
marché du neuf et un marché secondaire qui va ded@minant.

Tableau 1 : Marché de I'occasion et construction neve au milieu des années 90 dans les
villes nouvelles d’'lle-de-France.

Saint- Cergy- Marne-la- Sénart Evry Total
Quentin-en-| Pontoise Vallée
Yvelines
Nombre moyen 1045 1182 1654 66 55 5095
annuel de ventes de
logements
d’occasion (1993-
1995)
Nombre moyen 1000 1311 175% 613 598 52y7
annuel de logements
neufs (1990-1997)
Indice de marché 1,05 0,90 0,94 1,08 0,92 0,97
secondaire*

Sources : Massot A. (1999) et Fouchier V. — MiraBd¢€1999)
* Indice de marché secondaire est le rapport datrembre de ventes d'occasion, et le nombre denhegts
neufs. A titre indicatif, en 1999, cet indice étt 2,30 au niveau national

Les disparités entre les villes nouvelles ne sasttpes accentuées ; elles correspondent a la
fois aux situations historiques des sites au mitles années 90 et au volume du marché
potentiel qu’elles représentent. C’est ainsi, paneple, que la relative faiblesse de l'indice
de marché secondaire a Marne-la-Vallée tient gralement au maintien d’'un rythme de
construction soutenu, alors que celui d’Evry dagiabcoup a une structure de parc plus
marquée qu’ailleurs par le locatif social (il y eand potentiellement moins de logements a
revendre). A linverse, Sénart, ville nouvelle pautierement concernée par le PAP et la
maison individuelle, connait un indice nettementsplevé que la moyenne.

Le clivage entre le collectif et I'individuel edtiiparticulierement important (tableau 2). En
effet, plus de la moitié des ventes de logemerdsadision observées par André Massot dans

14 Massot A. (1999)Les ventes de logements d’occasion dans les videselles d’'lle-de-France 1993-1995
IAURIF, 535 p. (note de synthése, 8p.)

15 Desponds D. (20Q3tratégies résidentielles, différenciation splatiat recomposition sociale : Application a
I'aire d’influence de la ville nouvelle de Cergy-foise Theése de doctorat, Université de Cergy-Pont8i&ép.
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les villes nouvelles entre 1993 et 1995 portaiemtdds maisons individuelles, alors que
celles-ci ne représentaient qu'un peu plus du tiergarc total. Il apparait clairement que
dans ce contexte particulier tres marqué par leseunbles collectifs, le marché secondaire
privilégie le modele minoritaire de la maison indivelle.

Tableau 2 : Le marché de I'occasion et la maison dividuelle au milieu des années 90
dans les villes nouvelles d’lle-de-France

Saint-
Quentin-en-
Yvelines

Cergy-
Pontoise

Marne-la-
Vallée

Sénart

Evry

Total

Nombre moyen annuel

de ventes de maisons

individuelles d’occasion
(1993-1995)

527

716

813

533

19

278

Taux de maisons
individuelles dans les
ventes de logements
d’occasion

50,4%

60,6%

49,29

D

80,5%

35,5

54,

7%

Taux de maisons

individuelles au sein du
parc construit entre 197%
et 1996

31,9%

41,3%

27,29

55,7%

24,6

34,

7%

Sources : Massot A. (1999) et SGVN (1998)

Cette différenciation entre les deux types de log@ se retrouve dans I'observation des
valeurs (tableau 3), puisqu’on constate que le midyen au metre carré des appartements des
villes nouvelles franciliennes au milieu des ann@@sétait de 12% inférieur a celui des
maisons individuelles. Cette différenciation étalte-méme, plus ou moins forte selon les
villes nouvelles, marquant sur ce point des écdesvalorisation significatifs entre les
secteurs centraux et les périphéries internes.éCards étaient particulierement importants a
Saint-Quentin-en-Yvelines et Marne-la-Vallée quntskes deux villes nouvelles ou les prix
des maisons individuelles étaient les plus élevés.

Tableau 3 : Les écarts de prix de vente des logemsmi’occasion au milieu des années 90
entre maison individuelles et appartements en immdales collectifs (€/m2)

Saint- Cergy- Marne-la- Sénart Evry Total
Quentin-en-| Pontoise Vallée
Yvelines
Prix moyen au m2 des 1559 1247 1487 1185 1194 1364
maisons individuelles
Prix moyen au m2 des 1280 1148 1277 1045 1 0%6 1204
appartements
Ecart entre le prix moyen
des appartements et des
maisons individuelles -17,9% -7,9% -14,1% -11,8% 1,6% -11,8%

Sources : Massot A. (1999)

Un peu moins d’'une vente sur deux enregistrée pdréAMassot est une premiére revente ; il
s’agit de logements détenus en moyenne onze aag@aeteur du bien neuf (12 ans pour les
maisons, 10 ans pour les appartements dont ldawtast donc plus rapide). Les ventes de
logements acquis d’occasion sont un peu plus nambee; elles portent principalement sur
des biens qui préexistaient aux villes nouvellessque leur &ge moyen est de 34 ans.
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Lorsque I'analyse d’André Massot s’attache au rapérdes facteurs de variation des prix,
elle peine a mettre en relief des situations traachées. Malgré cela, quelques éléments
importants peuvent étre soulignés :

» Les logements produits dans le cadre des progrararfiedtiative des autorités des villes
nouvelles sont en moyenne moins chers de 10% aquepreduits hors de cadre ;

* Plus les programmes de logements sont de grarites taoins ils sont valorisés : il y a
une différence de 20% entre le prix au métre aditré pavillon et celui d’'un appartement
dans un immeuble de grande taille ;

» La proximité de grands equipements liés a la mébiles personnes (gares SNCF et RER,
desserte autoroutiere) n’est pas toujours valaiésan

e La proximité dimmeubles HLM et de copropriété ense est systéematiquement
dévalorisante, quel que soit le type de logements.

Il en ressort que beaucoup des facteurs propresviéles nouvelles (quartiers planifiés,
densités élevées, logement collectif, secteur ifocaicial, bonne desserte) contribuent
faiblement & la valorisation dans le marché deckson.

Dans son analyse des transactions menées dand-tEOise et a Cergy-Pontoise, Didier
Desponds s'intéresse notamment aux mobilités ssciat géographiques auxquelles ces
ventes ont donné lieu. Il montre notamment le ppidpondérant des achats de proximite,
puisqu’il observe que les deux tiers des achetdurslogement a Cergy habitaient déja dans
le Val-d’Oise et que pres de 53% d’entre eux vinaaeja dans la ville nouvelle. Il met ainsi
en évidence des mobilités « fideles » au territdeda ville nouvelle.

Graphique 5 : Vendeurs et acheteurs de logements@ergy-Pontoise entre 1996 et 2001
selon les tranches d’ages

Les vendeurs

Les acheteurs

@20 a30ans
W30 a40ans
040 a 50 ans
050 a 60 ans
W60 a75ans
O 75 ans et plus

Source : Desponds D. (2003)
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Par ailleurs, Didier Desponds tente de mesuretrggsformations sociales occasionnées par
les transactions immobilieres dans la ville nowezell’est ainsi qu’il mesure les différences
socio-démographiques entre acheteurs et vendeaulesstritéeres de I'age et de la CSP

On observe classiquement une forte différence déigee vendeurs et acheteurs (graphique
5), les derniers étant plus jeunes que les premiwats cette différence est nettement moindre
dans la ville nouvelle gu’ailleurs. En effet, laustture par age des acheteurs est a peu pres
identique a celle de I'ensemble des acheteurs léavial-d’Oise, alors que les vendeurs de la
ville nouvelle sont nettement plus jeunes que dameste du département (50% ont moins de
50 ans, alors que ce taux atteint 60% pour I'enéemib Val-d’'Oise et les parts respectives
des vendeurs de plus de 60 ans sont de 18% et 30%)des caractéristiques du marché
immobilier des villes nouvelles est donc que sametation provient encore d’offreurs plus
jeunes que la moyenne.

La répartition par CSP (graphique 6) montre poupad une relative homogénéité sociale
fondée, tant chez les acheteurs que chez les vemdewr les catégories moyennes et
supérieures. Cette homogénéité repose sur lesfisfiési du profil des vendeurs, moins
souvent retraités ou sans activité qu’ailleurs (s catégories représentent pres du tiers des
vendeurs du Val-d'Oise, a peine 18% dans la vitlevelle).

Graphique 6 : Vendeurs et acheteurs de logements@ergy-Pontoise entre 1996 et 2001
selon les CSP

Les vendeurs

=

Les acheteurs

O Agriculteurs

W Artisans, commergants,
chefs d’entreprises

O Cadres et professions

intellectuelles supérieures
O Professions intermédiaires
B Employés

@ Ouvriers

M Retraités

O Sans activité
professionnelle

Source : Desponds D. (2003)
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Les villes nouvelles engendrent donc encore deshéardu logement spécifiques, mais dont
on voit bien gu’ils vont progressivement se calarceux de leur environnement. En effet, le
vieillissement de la population des propriétairagpeu a peu modifier le profil des vendeurs
de logement d'occasion, alors que celui des actwetest déja tres proche des contours
habituels de I'accession dans lI'ancien a la périptdes grandes villes.

L’achévement des grandes opérations immobilieres cemrs, en parallele avec
I'accroissement du nombre de mises en vente damleges d’occasion a sans doute déja
donné la primauté au marché de l'occasion pourcksdidats a l'accession en villes
nouvelles. C’est alors leur raisonnement d’achetgui dessine les contours du marché plus
que celui des offreurs professionnels. Les critdeekeurs choix résidentiels deviennent peu a
peu les principaux facteurs des valeurs immob#gietantét en mettant en valeur, tantdt en
rejetant, les principaux éléments fondateurs dibdinisme des villes nouvelles.

2. Choix et stratégies résidentielles des ménages. Laontée des mobilités
internes aux villes nouvelles.

Des lors que le marché du logement des villes ritasvgend a rejoindre la logique dominante
guidée par les choix des ménages, les composattesgdaphiques et socio-économiques du
systéme s’en trouvent sensiblement modifiées. @nste sens que Daniel Béhar évoque a
son tour la banalisation des villes nouvelles, m#rant qu’en cherchant « a toute force, a
créer des «vrais » villes, les acteurs locaux \&re en quelque sorte dépassés par leur
succes ». En effet, observe-t-il, alors que sosieftets cumulés des spécificités du parc de
logements et des mécanismes de marché, elles ieemtuune complexité sociale et spatiale
qui les fait tendre vers ce statut de « vraieewilf, elles offrent désormais « une diversité
suffisante pour que s’organise en leur sein (toleegtapes de la) mobilité résidentielté »

Le travail mené par Vincent Fouchier et Bruno Midansur les logements neufs mis en
service dans les villes nouvelles d’lle-de-Francee1990 et 1997 met en évidence cette
réalité longtemps ignorée par les acteurs de lastoaction des villes nouvelles et qui
constitue désormais un champ d'études prometteur @ compréhension des choix
résidentiels des ménages. L'étude montre qu'us tikass ménages occupant les logements
neufs mis en service dans les villes nouvellexedi#-France entre 1990 et 1997 habitaient
déja dans la ville nouvelle concernée avant leanideemmeénagement et que cette tendance
tend a s’accentuer, puisque le taux s’approcheOdé dn fin de période (1994-1997). Plus
globalement, les auteurs observent qu'au coursadases 90, les habitants des logements
neufs des villes nouvelles viennent majoritairensag départements de la grande couronne,
alors qu’au cours de la décennie précédente, 60tdiemt de Paris et de la petite couronne ;
ils constatent méme que 15% des nouveaux arrivéansent de communes extérieures, mais
limitrophes des villes nouvelles ou ils s’instatléplus de 20% a Sénart et a Saint-Quentin-
en-Yvelines).

Ces constats confirment les observations menées globalement sur les mobilités
résidentielles en lle-de-France au cours des anf8esui indiquent un renforcement
progressif de poles périphériques au fonctionnerdenplus en plus autonome a I'égard du

16 B¢har D. (2004), « La ville nouvelle en lle-de4fca ou la fortune d’un malentenduBouvoir locaux n°60,
pp. 31-35 (citations tirées de la page 35).

17 Fouchier V., Mirande B. (1999).es logements neufs et leur population dans leg dilles nouvelles d'lle-
de-France Secrétariat général du Groupe central des vilbeselles, 147p.
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centre parisiel¥ et contribue a I'image portée par Daniel Béhaladeonstitution progressive
de « villes moyennes en lle-de-Franég »

Ces mobilités internes ne sont pas neutres damesare ou elles correspondent a la fois a
des étapes précises au sein des parcours résisletdi® ménages et a des trajectoires
d’acteurs informées sur la ville nouvelle, qui falent des choix précis de types d’habitat et
de localisation, en connaissance de cause. L'éiad¥incent Fouchier et Bruno Mirande
montre ainsi que I'on peut distinguer quatre grauge ménages entrés dans des logements
neufs selon leur trajectoire géographique :

a) Les ménages qui habitaient déja la méme communergent prioritairement vers la
maison individuelle, mais plus souvent en locatiprien propriété ; le déménagement
résulte alors d’abord d’un choix de proximité gégurique et de changement de type de
logement ;

b) Ceux qui changent de commune au sein de la villevelte font nettement le choix de
'accession a la propriété en maison individuelle’est un choix de promotion
résidentielle, mais aussi de changement de lotialisasans perdre les avantages
spécifiques a la ville nouvelle ;

L’analyse de Fouchier et Mirande permet d’affifranalyse des mobilités internes, propres a
ces deux premiers groupes, montrant notammentegueénages concernés sont plus grands
gue la moyennes des occupants des logements niésifsgnt donc majoritairement des
familles (en couple ou monoparentales) avec dean&nimajoritairement agés de plus de 10
ans. lls s’orientent prioritairement vers des logata d’au moins trois pieces et plus souvent
que les autres vers des maisons individuelles.t Gaeguestion du logement qui motive au
premier rang leur choix de mobilité, ainsi que, dasartains cas, le souhait d’améliorer leur
environnement résidentiel.

c) Ceux qui viennent d’autres communes de la régieadd-France font d’abord le choix de
I'accession et peuvent eux-mémes se partager emtgeoupe majoritaire, principalement
composé de primo accédants jeunes qui achetentlelgasc collectif, et un groupe un
peu moins nombreux, sans doute plutét familial,pyiviilégie la maison individuelle ;

d) Ceux qui viennent de province et de I'étrangerisitent en grande majorité vers le parc
locatif en immeubles collectifs (ils sont cing fg#is nombreux que la moyenne a étre
entrés dans un logement locatif).

Ces arrivants en provenance de I'extérieur dessviiouvelles sont globalement plus jeunes
et composés de ménages de petite taille (60% swnpasés d'un ou deux personnes) ; ils
sont souvent a la recherche d’'un premier logemaioiname et viennent en ville nouvelle car
I'offre y est plus abondante, mais aussi pour Sagper de leur lieu de travail. C’est ainsi
que la proximité de I'emploi est le motif d’instlion en ville nouvelle le plus frequemment
cité par les nouveaux arrivants locataires, alaesajest le logement pour ceux qui accédent a
la propriéte.

18 voir notamment les éléments de synthése sur les aiésidentiels des ménages en lle-de-France :dans
Driant J.-C. (2003), « Logement et choix de loedien résidentielle des ménages. Le schéma diredeelille-
de-France et la recherche sur les marchés du logemeéans : IAURIF (20038DRIF - Les apports de la
recherche urbaine, volume 2 : Les échelles della vimobilités, mixité et choix résidentiefs.7-36

19 Béhar D. (2004) op. cit. p. 35
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Pour compléter et développer ces constats, ongeetgférer au travail de Christophe Imgert
mené a I'INED dans le cadre de I'enquéte « Biogieplet entourage?®; qui a consisté a
analyser plus spécifiguement un échantillon deqrerss vivant ou ayant vécu dans les villes
nouvelles franciliennes, en les comparant avecpegesonnes vivant dans des communes du
voisinage de ces villes nouvelles et dans le mstea grande couronne de I'lle-de-France. La
guestion centrale de cette recherche est de ssives villes nouvelles forment des « bassins
de vie » au sens ou elles auraient acquis une ib@gadixer les populations sur le méme
territoire, ce qui conduit Christophe Imbert a&krer au concept d’ancrage.

Dans un premier temps de sa recherche, Christophigerl caractérise les phases
d’installation dans les villes nouvelles, souligh#s spécificités de ces mobilités vers un
parc, certes majoritairement en accession, mas pusacipalement en immeubles collectifs ;

il montre que la majorité des migrants initiauxs/és villes nouvelles étaient composée de
familles constituées ayant fait un choix explicite changement de cadre de vie, ce qui
justifie qu’on les ait souvent qualifiés de « pi@rs ». Il souligne aussi le rble d’accueil
particulier que les quartiers centraux des villeauelles ont pu jouer en matiere d’accueil de
femmes récemment séparées ayant profit¢ d'une affiendante de logements locatifs
sociaux de taille suffisante pour loger des famildeec des enfants. Plus d’'un sixiéme des
emmeénagements de femmes entre 40 et 49 ans es mdlevelles est consécutif a une
séparation ; c’est deux fois plus que dans leeautommunes de la grande couronne. Pour
qualifier cette relation privilégiée qui faciliten Igarde des enfants, I'accés aux ressources
urbaines et la proximité avec les lieux de travalteur parle de « centralité de recours ».

Le deuxieme point développé par la recherche dsi de la « capacité de rétention » et du
« pouvoir de polarisation » des villes nouvellesirpceux qui y résident et y ont déménagé.
Rejoignant les résultats de Vincent Fouchier emBrivlirande, Christophe Imbert développe
le propos en faisant 'hypothése que I'ancragelddstants des villes nouvelles a été facilité
doublement par le fait « qu’elles n'ont pas eu igeféace a une population locale », ce qui
n'est pas le cas dans toutes les communes de widleselles, et par les facilités que les
conditions de logement, de transports et d’équip¢rarent dans ces territoires particuliers.
Constatant que les trois quarts des personnesdidge de 30 ans, habitaient dans une ville
nouvelle y habitaient encore au moment de I'enquétn déduit que l'installation en ville
nouvelle est, pour beaucoup, une situation plustdargu’ailleurs. Il constate aussi que les
villes nouvelles exercent une force d’attractionpamante sur les communes de leur
périphérie externe.

Sans mettre en cause ces résultats qui souligmentdauble capacité de rétention et de
polarisation des villes nouvelles, Christophe Inmlmerance son propos en soulignant le fait
que chaque ville nouvelle a des « formes d’anctggieues » et des bassins de vie plus ou
moins étendus a leur périphérie. Beaucoup dépemd dés types d’environnement immédiat
(la proximité de Versailles limite I'ancrage a Sa@uentin) et des particularités du parc de
logements (le caractére plus tardif de Sénart ébrsa proportion d’accession a la propriété

20 |mbert C. (2005), « L'ancrage résidentiel et fahién ville nouvelle »Note rapide "Population - modes-de-
vie", IAURIF, n°376-D, 6p., janvier.

Imbert C. (2005), « Ancrage et proximités familmldans les villes nouvelles franciliennes: une agipe
comparative »Espaces et Sociétas® 119 (en cours de publication).

21 Cette enquéte menée par I'INED en 2000-2001 par [®liévre, Catherine Bonvalet et Géraldine Vivier,
retrace les trajectoires résidentielles, familiad¢gprofessionnelles de 2830 franciliens des géinésa 1930-
1950. Elle présente un intérét spécifique pousttiire des villes nouvelles franciliennes puiscugénération
visée constituait en quelque sorte la cible dugirdgs villes nouvelles ; ses membres avaient @0t 40 ans
en 1970.
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en maison individuelle a contribué a en faire utape finale apres un premier séjour
résidentiel dans les communes voisines).

Cet ensemble de résultats, en complément des aliemy tirées de I'analyse des marchés
immobiliers, confirme globalement I'hypothese denddesation. Le souhait des fondateurs,
qui était de produire des villes complétes avecslaentralités et leurs périphéries, avec
I'habitat et I'emploi et la capacité (non formuldans ces termes a I'époque, mais sous-
jacente au raisonnement) d’absorber toute la gadeseprojets résidentiels, semble étre en
voie d’accomplissement, prées de quarante ans dpréancement des villes nouvelles.
Paradoxalement, cette banalisation s’opere par it®e ran relief des spécificités de ces
territoires au sein de la deuxieme couronne degltagération parisienne. Ces spécificités,
lisibles dans I'analyse des marchés et des mabitigtivent-elles étre mises en relation avec
des « modes d’habiter » eux-mémes particuliersvdi@s nouvelles ? Cette question a justifié
une vaste opération de recherche menée, dans e chd programme d’histoire et
d’évaluation, par une équipe du CSTB.

3. Modes d’habiter dans les villes nouvelles: satistdon, identification et
appartenance. Quel impact sur les parcours résiderls ?

La recherche menée sous la direction de BarbaerAlpermet en effet de nuancer et de
préciser les conclusions tirées des approchestgjags et biographiques des marchés et des
mobilités. Fondée sur une démarche qualitativertir e prés de 180 entretiens avec des
habitants de trois quartiers choisis dans chaceseviles nouvelles (Evry, Marne-la-Vallée
et I'lsle d’Abeau), la recherche vise a repérerapalyser «les modes d’habiter en ville
nouvelle » en comparant les résultats obtenus eaex des enquétes réalisées selon la méme
méthodologie par le CSTB dans des quartiers d’aabdcial des années 60 et 70.

En termes généraux, et en relativisant au vu drilie de I'’échantillon de I'enquéte, les
résultats les plus saillants de ce travail montéela fois un niveau particulierement élevé de
satisfaction des habitants a I'égard de leur geradt de leur logement (beaucoup plus que
dans les grands ensembles) et un attachement Brméér habitat (plutét moindre que celui
observé dans les quartiers d’habitat social). lfésulte un investissement relativement faible
des habitants dans leur habitat et une certainéfdrehce a envisager un départ du quartier
(seulement une personne sur deux exprime de la geifidée de quitter son logement a
I'lsle-d’Abeau et Marne-la-Vallée, I'attachementt ggus fort a Evry). On peut en déduire
que, malgré un niveau élevé de satisfaction, ldstdrets des quartiers étudiés auront une
propension assez forte a la mobilité si le beseifag sentir ou si une occasion se présente.
En moyenne plus jeunes que dans les grands enseatlp&is souvent en phase d’ascension
sociale, les habitants des villes nouvelles eneisade facon positive une mobilité future, ce
qui limite, par comparaison, leur ancrage dans haibitat actuel.

Si cette propension existe, le territoire des sill®uvelles constitue-t-il en tant que tel une
échelle appropriée par les habitants et constéudiun sentiment d’appartenance ? Il s’avere
gue ce n’est pas le cas, puisque 60% des persosmesntrées par le CSTB « ne savent pas
quel sens conférer » a I'entité « ville nouvellela méme proportion d’habitants, surtout a

22 Allen B. (et alli.) (2004)Analyse des modes d’habiter dans les viles nowsvekeMarne-la-Vallée, Evry et
I'lsle-d’Abeau CSTB, note de synthése 36p.

Nous ne traiterons ici que de la partie de la netteefondée sur la collecte de 178 entretiens wmuiédi. Un autre
volet de la recherche, mis en ceuvre par Patrickeb&t Jean-Didier Laforgue, a consisté & meneadalyses
socio-urbaines des quartiers choisis dans chacem&ais villes nouvelles.
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I'lsle-d’Abeau et Marne-la-Vallée, réfute tout senséchelle communale ; seule la notion de
quartier trouve grace a leurs yédxd_’hypothése de quitter la ville nouvelle est coagans
regret par plus de la moitié des personnes encgiétée

Cette relative indifférence formulée a I'égard tmntité ville nouvelle, sans doute percue
comme concept administratif et politique plutét qeenme espace de vie en tant que tel, est
partiellement contredite par un ensemble d’élémpasstifs qui, du point de vue des acteurs
institutionnels, apparaissent comme directemestdié spécificités des villes nouvelles :

» Les conditions du choix et de I'installation dessp@nes rencontrées renvoient beaucoup
a une qualité de vie influencée par la proximitégdipements et de commerces, par une
conception urbaine particuliére et, dans le casl'lde-d’Abeau, par la qualité des
relations sociales ;

* L’installation en ville nouvelle et, le cas échédas mobilités internes qui lui ont succédé,
sont vécues de facon positive par la majorité desgmnes interrogées qui qualifient leur
parcours residentiel par «le sentiment d’avoirgpessé de fagon continue ». Les
spécificités des trois villes nouvelles se déclirdifiéremment sur ce point : les mobilités
a Marne-la-Vallée et a I'lsle-d’Abeau ont permisctomplir les voeux de rapprochement
avec la nature et d’accession a la propriété eseall’Evry ont satisfait le souhait de
centralite.

Cette appréciation globalement positive des trajezs est parfois nuancée par un sentiment
de déception a I'égard des « promesses » donhéfmeteuses les villes nouvelles. A L'Isle-
d’Abeau et Marne-la-Vallée, la recherche d’'uneesdk « ville a la campagne » s’est parfois
transformée en impression de « banlieuisationgydbe justifie beaucoup des intentions de
mobilité dans certains des quartiers enquétés)grgirobable, si elles sont menées a bien, au
sentiment de satisfaction observé ailleurs.

La encore et en confirmation des observations girde I'analyse des marchés et des
mobilités, la ville nouvelle constitue, de par deedsité et ses spécificités, un espace du
possible porteur d'un fort potentiel de réponse hasgoins et aspirations de ses habitants,
méme si elle n’est pas directement percue par edarg que telle.

Un traitement plus fin des résultats des enquébesiee a partir d’'une analyse factorielle,
permet de mieux qualifier chacun des quartiersya@al mettant en relief ceux, minoritaires,
qui sont principalement marqués par le « rejet seourepli et I'isolement » (le Triforium a
L'Isle-d’Abeau), ceux de «l'étrangeté » (ou il estdifficle de donner un sens a
I'environnement social dans lequel on évolue »3 @einettes ou Le Long Rayage a Evry),
ceux ou on est « la en attendant mieux » , mai®fphatisfaits (Bussy a Marne-la-Vallée) et
enfin ceux de «lattachement » (Serris a Marn¥d#iée, les Trois Vallons a L’lsle-
d’Abeau).

On est évidemment loin des constats opérés aveé€mee type de démarche dans les grands
ensembles d’habitat social, notamment parce queilles nouvelles offrent une diversité de
configurations spatiales et sociales qui définissies identités beaucoup plus différenciées,
lesquelles dessinent les contours actuels et futiursprocessus de banalisation. Cette
différenciation mérite justement d’étre analyséaaar que telle, afin de situer le débat sur les
villes nouvelles dans celui sur la mixité sociakes différentes échelles et ses relations avec la
structure spatiale de la pauvreté et les politiquésiques territoriales.

23 La notion de quartier rejoint, pour ces habitan&sle d’'une grande proximité et d’'un espace cérasg par
les déplacements a pieds ou a bicyclette.
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2.2. La question de la mixité sociale dans les vill  es nouvelles

Fondées sur le projet de donner naissance a des gdmpletes, les politiques du logement
appliguées aux villes nouvelles reposaient surrilecipe directeur de la diversité des types
d’habitat . Elles trouvent aujourd’hui écho dangtaoccupation générale des politiques de
I'habitat, formulées en termes de mixité et repgseomme il a trente ans, sur l'idée selon
laquelle I'outil principal de I'obtention de cetteixité est cette diversité des types de produits
logements. C’est le sens de I'obligation faite @mmunes urbaines de disposer d’'un taux
minimum de logements locatifs sociaux ou, a un auvelus fin, de lintroduction de
logements intermédiaires ou de programmes en acnedans les opérations de rénovation
urbaine.

Partant d’espaces presque vierges ou la puissangiqye était en mesure de planifier
I'urbanisation, les villes nouvelles ont constitwe formidable terrain d’expérimentation des
politiques de mixité, aboutissant a produire urcbr logements a peu pres fidéle, en termes
globaux, a une répartition en trois tiers : locatitial, accession aidée et secteur libre. Chacun
de ces trois segments de I'offre posséde son prupfé de clientéle, 'ensemble dessinant,
en principe, un peuplement mixte, marqué toutgdarsla faible part du secteur locatif priveé.

Ce mécanisme est sans doute a peu pres efficacequditionner la premiére occupation des
logements et des quartiers; il I'est beaucoup maine fois que les peuplements de
réorganisent sous l'effet des mobilités. Les pagegrécedent le montrent bien, mettant en
relief I'apparition et le creusement de différencks valeurs entre les logements revendus
selon leur type et leur localisation, signifiamsique les ménages mobiles développent des
stratégies résidentielles qui rebattent les caftegeu initial. Ce processus, récent en villes
nouvelles, est au coeur de la compréhension desnilynes territoriales contemporaines de
I'espace banal.

La question posée devient alors de savoir si lésifigités du contexte des villes nouvelles
modifient les effets de ces mécanismes ségrégatifsieurs travaux de recherche menés dans
le cadre du programme d’histoire et d’évaluation diles nouvelles apportent des éléments
de réponse a cette interrogation ; tous ceux qui&aoqués ici traitent uniquement des villes
nouvelles de la région parisienne. Les analyseeldgpées dans le rapport de l'instance
d’évaluation couvrent, elles, 'ensemble des viltesivelles, y compris dans I'important volet
statistique qui traite également, en tant que,tilguestion de la mixité sociale.

1. Les dynamiques d’inégalités et de pauvreté dans ledles nouvelles

La recherche d’Emre Korsu sur les dynamiques dalitgs et de pauvreté dans les villes
nouvelles franciliennéén’est pas directement consacrée au logement,ati@ipermet, grace

a un ensemble d’analyses statistiques portanesuarinées 80 et 90, de décrire les situations
actuelles, et surtout de reconstituer les prino{pagcanismes qui les ont produites.

24 Korsu E. (2001)Les dynamiques d’inégalités et de pauvreté dansviless nouvelles en lle-de-France
Rapport de recherche, I'CEIL pour le SGGOU, 179p.
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Partant d’'une analyse des revenus moyens commutalabaux dans les villes nouvefies

le travail se fonde sur un premier constat selgude les villes nouvelles franciliennes ont

connu des évolutions particulieres au cours dexs déoennies étudiées :

« alors qu’au niveau régional les années 80 sontuéasya la fois par un enrichissement et
un creusement des inégalités territoriales, legmey moyens des villes nouvelles ont
baissé et I'espace social a tendu a s’homogénéeiser.

* ATlinverse, au cours des années 90, le niveauaenwoyen francilien a baissé, alors gqu'il
repartait a la hausse dans les villes nouvelleguetles inégalités de revenus entre les
communes ont commenceé a s’y creuser.

Le principal facteur explicatif de ces évolutiorst 2 passage d’une période dominée par les
flux migratoires a une autre, marquée par les oli@egts qui touchent les habitants installés.
On retrouve dans ce clivage les constats émis ge@audent sur le marché du logement et les
mobilités. La recherche d’Emre Korsu permet d’elaiéer les conséquences en termes de
mixité.

Les années 80 sont marquées par ce que Korsu eppéduphorie migratoire », avec
I'arrivée de plus de 300 000 personnes dans l&swviouvelles. Ces nouveaux arrivants sont
massivement de revenus modestes, se differen@asilddement des populations d’origine et
tirant ainsi substantiellement les revenus moyeess e bas. L'intensité de ces flux
migratoires a marqué les territoires de fagcon asedarme, contribuant ainsi a homogénéiser
les communes en les tirant vers le bas de I'éckelieo-spatiale francilienne.

La décennie suivante, aprés une stabilisation, puis baisse des flux migratoires, est
marquée par les évolutions socio-économiques dquiatcle « stock » des habitants en place.
C’est ainsi gu’Emre Korsu note que « le tournasg dnnées 1990 marque la fin d’'une phase
ou les déterminants du profil social des villesvelies se situaient dans les interdépendances
gu’entretenaient ces territoires avéextérieur, notamment avec le reste de la région
parisienne, et le début d’'une nouvelle période 'éuolution du niveau de vie moyen
s’explique majoritairement par ce qui est en coardintérieur, au sein de la ville
nouvelle 6, En parallele et contrairement a la période préctr] les mouvements
migratoires tendent & creuser les inégalités teiaies : les flux sont moins massifs, mais
« les dynamiques sont plus subtiles et moins i@gdéfites socialement et spatialement ».

Ces processus de peuplement et d’évolution intdessinent aujourd’hui une géographie

sociale complexe qu’Emre Korsu décrit en quatregmsantes complémentaires :

* Les villes nouvelles ne sont pas des territoirequaierement marqués par la pauvreté et
elles ne subissent pas de processus particuligaulgérisation.

* En revanche, cette image globale ne doit pas mastjugortantes différences entre les
villes nouvelles et surtout en leur sein. Dansatees communes des villes nouvelles,
« les populations fragiles et défavorisées ont eidgpcomparable a ce que I'on observe
dans les archipels de la pauvreté en lle-de-Framce

* De plus, au cours des années 90, les mobilitédendiselles au sein des villes nouvelles
sont caractérisées, comme ailleurs, par une diffusiifférenciée selon les niveaux de
revenus. La diffusion spatiale des meénages pawesesoindre que celle des ménages
aisés, ce qui conduit a un phénomeéne de concemtnagiative de la pauvreté.

25 La recherche est fondée sur I'analyse des reviemussables rapportés au nombre d’habitants des coesn
26 Korsu E. (2001) op. cit. p.9
27 Korsu E. (2001) op. cit. p.11



27

* Enfin, 'analyse plus fine des nuances observabléschelle infra communale montre que
la géographie de la pauvreté n’est pas le négatitalle de la richesse. En effet, la
présence de ménages pauvres peut étre signifiadive des communes a revenu moyen
plutbt élevé.

Cet ensemble d’analyses éclaire de fagon importartflexion sur la mixité sociale en villes
nouvelles, il montre que les processus de banalrs&int entrer ces territoires dans le droit
commun du fonctionnement des espaces urbains eeque spéecificités ne leur évitent pas
les tendances agrégatives et ségrégatives quindasdes contours de I'espace social et
construisent inéluctablement des concentrationpadsreté. Au moins peut-on constater, a
propos de I'lle-de-France, que ces tendances seinglexercer avec moins de vigueur que
dans certains secteurs de la région ou des dynamiguociennes ont tracé des clivages
sociaux d’une ampleur bien supérieure.

2. Mixité et spécialisation sociale dans les quartierdes villes nouvelles

Deux recherches engagées dans le cadre du progrdihismire et d’évaluation des villes

nouvelles ont examiné spécifiquement les relatemise la question du logement et la mixité
sociale a I'échelle des quartiers dans des éclmnttilde villes nouvelles : celle d’Antoine

Haumont et Isabelle Chesneau et celle de I'Obsareades loyers de l'agglomération

parisienne (OLAP)

La recherche d’Antoine Haumont et Isabelle Chesrsemua mixité dans le peuplement des
villes nouvelle®® met en relief certaines des spécificités dessviieuvelles en comparant, a
I'aide des résultats des recensements de 199096t [8nalyse de la mixité sociale dans les
quartiers de Cergy-Pontoise et de Marne-la-Valleecacelle des quartiers d’Amiens et
Orléans.

Analysant les variables de catégories socioprajassiles en isolant les ouvriers et les
cadres, et d’age, en repérant les moins de 20tdas personnes agées de 60 ans et plus, les
auteurs mettent en relief quelques importantesémprences du caractere « programmeé » de
I'offre de logement des villes nouvelles.

Dans la ville traditionnelle (Amiens, Orléans e mmunes anciennement urbanisées des

deux villes nouvelles), le clivage entre les domiea de cadres et d’ouvriers passe souvent

par une distinction schématique en quatre catégdeeguartiers :

» Les secteur centraux dominés par les cadres etassmciation avec les professions
intermédiaires, avec des taux élevés de locatima li

* Les quartiers périphériques populaires, marquéslgzatogements locatifs sociaux des
années 50 a 70,

» Les quartiers de propriétaires en maison indiviguelvec de fortes représentations des
cadres et des professions intermédiaires

» Les quartiers plus mixtes, résultant généralememt arbanisme concerté récent.

Les quartiers programmeés des villes nouvelles gudtaplargement a cette catégorisation,
notamment du fait de la diffusion du logement |dcicial dans tous les types de quartiers, y
compris dans les localisations centrales bien déssequi sont, a priori, les plus recherchées.
Mais les mécanismes de peuplement et la mobilit¢ wmeénages ont contribué, plus

28 Haumont A. et Chesneau |. (2004) mixité sociale dans le peuplement des villes/elles UMR LOUEST
pour le SGGOU, 94p.
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gu’ailleurs, a la construction progressive d’unigdenciation sociale du parc HLM. En effet,

tant a Cergy qu'a Marne-la-Vallée, les auteurs nleseg un « découpage du parc social en
segments hiérarchisés » qui mettent a I'épreuverdget initial de mixité. C’est ainsi que,

parmi les secteurs a taux élevé de logements sodiaureperent des quartiers « d’habitat
social sans ouvriers », alors que d’autres se almant de plus en plus dans l'accueil des
ménages populaires. Quant aux quartiers princigEiénorganisés par l'accession a la
propriété, ils sont, de facon assez homogene, @supke cadres et de professions

intermédiaires ; les auteurs évoquent a leur sujééventualité d'un retour a de la
périurbanisation banale (...) des que le projet daténest mis en sommeif$

C’est donc principalement la localisation favoratbdleparc locatif social qui fait la spécificité
des villes nouvelles étudiées, alors que les sectem accession et en maison individuelle
tendent vers la banalité. Mais les dynamiques Bs;i@conomiques et gestionnaires qui
traversent le parc social fragilisent cet atouspécialisant de fagon différenciée des quartiers
dont la programmation était fondée sur I'objectdf ohixite. L’attractivité résidentielle de
certains de ces quartiers s’en trouve fortementpcomise, accentuant ainsi l'effet de
spécialisation sociale.

Plus avant, Antoine Haumont et Isabelle Chesneaterie une mesure de ces évolutions au

cours des années 90, repérant quatre types deiegsiagiopulaires aux évolutions

divergente¥ :

» Des « quartiers d’habitat social » a forte popalatbuvriére qui tendent a se spécialiser
encore plus avec une diminution de la présenceates,

» Des « quartiers mixtes a dominante ouvriére », fikguents dans les secteurs anciens et
dont I'avenir est incertain (certains s’embourgentsd’autres se prolétarisent),

* Des « quartiers ouvriers sans habitat social »euplpment ancien (villages et quartiers
urbains préexistants, faubourgs d’Orléans et d’As)ge

* Les quartiers « d’habitat social sans beaucoup wviiexs », qui relévent généralement
d’'un urbanisme programmé au cours des années 80, etans lesquels les professions
intermédiaires restent présentes en nombre et sengblent pas souffrir de I'offre
d’habitat social non plus que de la perte de |xipmté avec les cadres ». Ces quartiers
sont typiques des périodes récentes des villeseflesvet caractéristiques d’'un nouvel
habitat social a faible connotation ouvriére.

Les profils démographiques des quartiers des wviltes/elles doivent beaucoup aux modes de
production qui ont fait la part belle au logemeanflial. En effet, plus d'un logement sur
deux dans les villes nouvelles comporte au moinatrgupieces, ce qui est a peu pres
équivalent au taux correspondant pour le grandeoooe d’lle-de-France, alors que la part
des maisons individuelles y est nettement supérieDe plus, le souci de centralité et de
densité des villes programmées aurait plutdt pu negprocher de la structure des
départements de la petite couronne ou seuls 35%g@sents ou quatre pieces ou plus.

C’est, la encore, un facteur de spécificité dettacture socio-spatiale des villes nouvelles
qui, contrairement aux urbanisations traditionrgliee renvoient pas les familles vers leur
périphérie. C’est une sorte de garantie de visélisent démographique limité, méme si les
auteurs constatent que les tendances récentes den#druction neuve font une place
croissante aux petits logements.

29 Haumont A. et Chesneau |. (2004), op. cit. p.36
30 Les auteurs identifient également quatre typegudetiers de cadres.
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Cet ensemble de résultats confirme encore und’fyigothese de la banalisation des villes

nouvelles, tout en spécifiant les contours palitcsi qui organisent le processus. Haumont et
Chesneau soulignent que le risque principal que s la mixité programmée des villes

nouvelles est la segmentation du parc social efgseequartiers trés spécialisés et d’autres,
mieux intégrés, alors que la diffusion de I'acoessa la propriété leur semble constituer un
facteur favorable a la mixité.

La recherche de I'OLAR, menée a partir des données du fichier FILOCOM9309
considere I'ensemble des quartiers des villes rias/al’lle-de-France et développe une
approche combinée des types d’habitat et des ptiaux des ménages. Elle constitue en la
matiere une expérimentation méthodologique domtdiét dépasse la problématique des
villes nouvelles.

En premiere analyse, I'exploitation du fichier FICOM permet de dresser un portrait de
I'occupation du parc de logements des villes ndesett de la comparer au profil social du
reste de la région et de la grande couronne. Létaésonfirme la triple vocation sociale des
villes nouvelles :

* Celle matérialisée par le taux élevé de logementstifs HLM qui constitue une ressource
majeure pour le logement des ménages modestesadaggon capitale,

* Celle du logement des familles jeunes, rendu plessiquel que soient le statut
d’occupation et le type de logement (individuel anliectif), par une typologie de tailles
favorables aux ménages de quatre personnes et plus

» Celle de I'accession sociale a la propriété, paligcement marquée dans le parc collectif
dont les ménages propriétaires ont des revenusbiamsnt plus faibles que ceux des
propriétaires des communes de la grande couromsevhies nouvelles.

Graphique 7

31 OLAP (2003)Enjeux et échelles de mixité sociale dans lessvilleuvelles d’lle-de-France. Les apports de
I'analyse des relations « habitat/habitants » sandées FILOCOM 199%LAP pour le SGGOU, 190p.

32 FILOCOM (Fichier sur le logement a I'échelle commale) est un fichier statistique élaboré par laation
générale des imp6ts a la demande du ministereEdgipement, qui recoupe les fichiers de la taxeifme sur

la propriété batie, de la taxe d’habitation et'def6t sur le revenu des personnes physiques.t lings a jour
tous les deux ans.
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Les villes nouvelles et les trois couronnes dans I' espace social francilien

Ménages a bas revenus familles nombreuses

Villes nouvelles

& Grande
Petite couronne
couronne *

Personnes isolées RIS
* Ménages a haut revenu

Source : OLAP 2001 sur données FILOCOM 1999

Cette vocation reste tres visible a la fin des asn®0 et inscrit dans la durée
I'accomplissement de I'une des missions confiéesviles nouvelles. Il en résulte, deuxieme
résultat de la recherche, que les villes nouvellesituent de facon relativement spécifique et
homogene dans ce que I'OLAP appelle «I'espace akofrancilien ». Celui-ci est
principalement structuré par la répartition desemess et la composition des ménages
(graphique 7). En effet, 'ensemble constitué pes ting villes nouvelles est clairement
orienté dans la partie haute du plan factorieleadds bas revenus et des familles nombreuses.
Les positions individuelles de chacune des villeswelles sont proches (graphique 8), ce qui
indique, en termes globaux, une certaine homog&réitmatiere de profils de peuplement,
les deux situations extrémes étant celles d’Evmiiside familles et des revenus plus bas) et
Sénart (profil plus familial et revenus plus élgvés

Graphique 8
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Les cing villes nouvelles dans I'espace social fran cilien

Ménages a bas revenus familles nombreuses

@ ¢ | Sénart
ert
gy‘ 4 St Quentin

> >
Evry Marn

Personnes isolées Ménages a haut revenu

Source : OLAP 2001 sur données FILOCOM 1999

Cette relative proximité des villes nouvelles dbespace social régional se reflete également
dans l'analyse de leur structure interne, puistDeAP observe que la mixité sociale est plus
prononcée dans les communes des villes nouvellesdans tous les autres secteurs de
comparaison utilisés dans I'étude.

En revanche, des lors que I'on adopte un découp#ge communal, on observe que la

composition sociale des quartiers des villes ndeselest nettement plus homogéene

socialement, d’ou I'enjeu d’une réflexion sur lehiéles auxquelles doit étre prise en compte
la mixité sociale. C’est ce qui justifie le dernialet de la recherche par lequel 'OLAP a

construit une typologie croisée des «types d'empabatis » (cinq types fondés sur

I'ancienneté, les types d’immeubles et la présehcparc social) et des formes d’occupation

hiérarchisées en cinq classes en fonction des uwevetes ménages (« valorisé »,

« intermédiaire », « dévalorisé ») et des typesidans (personnes ageées, jeunes, familles).
Il en ressort que c'est dans les types d'espacePlles spécifiques aux villes nouvelles

(« habitat hétérogene récent », « habitat sociiatt ») que résident les ménages ayant les
revenus les plus faibles et que ces quartiers digutrés rarement parmi les secteurs
« valorisés ». Ces derniers ne sont dominants gue ks zones d’urbanisation ancienne et
les secteurs périphériques pavillonnaires et ddiécart des grands quartiers fondateurs de la
centralité des villes nouvelles. Le rapport conaltdilleurs sur la mise en évidence de

« phénomeénes ségrégatifs qui sont a I'ceuvre aumséme des villes nouvelles, et qui se

jouent principalement au détriment des secteursaun et caractéristiques du projet urbain

qui les a portées’s

Ces résultats montrent la complexité des dynamigoemles qui caractérisent la phase de
banalisation des villes nouvelles ; ils contribuanssi a une réflexion plus générale sur la
mixité sociale, ses outils politiques et sa meste. effet, il apparait clairement que la

33 OLAP (2003) op. cit. p.180.
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segmentation habituelle en statuts d’occupationsuiit pas a décrire et a traiter les
mécanismes ségreégatifs et la différenciation da pdans le méme esprit que ce qu’Antoine
Haumont et Isabelle Chesneau avaient mis en éwddaaecherche de 'OLAP montre la
segmentation croissante du parc locatif sociabatpiéte I'analyse en repérant les facteurs de
différenciations au sein de la propriété occupéessentiellement sur le critere du revenu) et
du secteur locatif privé (selon les types de ménagel’occupent).
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Conclusion

Les travaux de recherche menés au cours des diletes années sur la question du logement
dans les villes nouvelles permettent de décrirpréeessus de banalisation progressive qui
s'appligue a un contexte urbain et immobilier atdospécificité. On peut en tirer trois
conclusions complémentaires qui aident a posepiiegipales questions qui traversent les
politiques de I'habitat dans ces territoires patiers.

1. En termes globaux, les analyses mettent en rdlisfqurs symptémes clairs de réussite du

projet initial des villes nouvelles :

* Celles-ci tendent bien, du point de vue du logemardevenir ces « villes complétes »
promues par leurs concepteurs, offrant une dived# produits immobiliers suffisante
pour permettre a leurs habitants d'y développer plEours résidentiels entiers. Le
développement d’'un marché secondaire d’accessilanpaopriété augmente encore ce
potentiel.

* De ce fait, les villes nouvelles, sans étre paitoement marquées par la pauvreté,
diversifient progressivement les profils sociauxdémographiques de leurs peuplements,
aboutissant, a I'’échelle des villes elles-mémamemixité sociale supérieure a celle des
autres secteurs périurbains de leurs agglomérations

2. Le processus de banalisation prendrait donccadke globale, une tournure vertueuse due
principalement a la structure particuliere et déifégge du parc initial.

Mais tous les constats indiquent que les caratitfres de cette diversité, schématiquement
décrite par la structure en trois tiers de l'offreuve, tendent a s’effacer sous les effets du
marché et des choix résidentiels des ménages. reemdature des statuts d’occupation ne
suffit donc plus a expliquer la mixité d’occupatidas logements et c’est sans doute pour le
parc locatif social que la diversification est lagpforte, sous I'effet de la sélectivité des choix

des ménages et peut-étre des politiques de peupiel®es bailleurs.

On peut en déduire un deuxiéme niveau de conclugionconduit a changer I'échelle
d’observation et qui montre, au niveau communaplas encore a celui du quartier, une
tendance au renforcement progressif des polansatsociales. |l y a des quartiers ou les
logements sociaux sont plus attractifs que d’auti@mst comme les valeurs de revente des
logements des propriétaires varient de facon saife en fonction de leur localisation dans
les villes nouvelles.

3. L'analyse de ces phénomeénes de polarisationréetapar celle des modes d’habiter et des
mobilités résidentielles indique que ce sont castaies quartiers les plus emblématiques des
villes nouvelles qui connaissent aujourd’hui lesspiorts risques de rejet et de paupérisation.
Il semble en effet que les mécanismes sociaux @iodgiques de la banalisation pénalisent
plus souvent les quartiers les plus denses et,igann ceux ou le logement locatif social est
majoritaire et cotoie des immeubles en copropéiése paupérisent.

A l'inverse, ce sont les secteurs qui ressemblentllis a la périurbanisation banale de la
maison individuelle qui bénéficient des avantages grocurent de la bonne desserte et la
relative proximité des équipements et servicegneaux ville nouvelles.
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Ces résultats, qui doivent évidemment étre modemékonction de la diversité des situations
des villes nouvelles, notamment pour celles qut siinées hors d’lle-de-France, interpellent
les politiques publiqgues en matiere d’habitat.

» lIs valident le niveau intercommunal dont les \lleouvelles ont constitué une sorte de
laboratoire, tandis qu’il peine encore a donneted@a dimension pour les politiques du
logement dans les villes traditionnelles. L’analyges villes nouvelles apporte une belle
démonstration de la pertinence d’'une échelle d@mygration, congcue et animée comme
aire d’exercice des parcours résidentiels de esisiénages.

* lls obligent, dans les réflexions sur les opéraiduures en villes nouvelles, a mieux
considérer la durée de vie des ensembles immabidienon a limiter I'approche de la
mixité sociale et démographique a la projectiodadgremiere occupation des logements.
La mixité ne se joue véritablement que dans laaletdes villes nouvelles en fournissent
une tres bonne illustration.

* lls montrent qu’'a la banalisation des mécanismesgar et économiques doit répondre
une certaine banalisation des politiques publigGedle-ci se met en place avec le retrait
des établissements publics et la montée de préationp que le projet initial des villes
nouvelles voulait écarter. L’entrée en lice, damains quartiers des villes nouvelles, des
outils de la politique de la ville et de la rénawat urbaine illustre cette banalisation,
méme si elle est souvent trompeuse car les prokigmea sociales et urbaines des villes
nouvelles restent tres différentes de celles demdy ensembles pour lesquels ces
politiques ont été congues.

Outre le fait que la diffusion de ce registre diviention a des situations diversifiées montre
gu'il s’applique plus a des processus sociaux ge's. formes urbaines ou a la correction de
pratiques révolues (ce qui exonérerait nos prasiquotuelle du risque de dérive), cette entrée
en lice de la politique de la ville dans les villemuvelles met en relief leur banale fragilité, au
méme titre que la plupart des agglomérations.
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