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PROGRAMME 2002 — 2003 : “ HABITAT ET LOGEMENT EN ALSACE”

Dans le cadre de la Convention signée avec le PACAtre des PREDAT, 'APR a engagé une
réflexion propre et degchanges ouvertsur la thématique du logement et de I'habitat &3age, en
fonction de plusieurs constats établis sur la régibdes enjeux qui y sont exprimés sur ce domaine.
Elle propose , comme souhaite le faire appara#r®assier, quelques démarches et contributions
pouvant fournir des éclairages utiles.

Beaucoup de travaux, les uns d’ordre général (Bgiou réglementaire, de politique publique,
d’'urbanisme...), d’autres cadrés plus régionalememt lacalement (observatoires, diagnostics,
programmes, projets...) sont consacrés a la prétséneatique et servent de bases au positionnement
de ce rapport qui ne les reprend pas. Son progesvincipalement a souligner quelques orientations
d’'analyse et ouvertes a débats, destinées a susegeroisements d’approches fructueux.

Diverses spécificités relatives régionalesont prises en compte en préalable :

-un_accroissement démographigdiensemble (+ 0, 73 % par an), exprimé dans &scdlerniers
bilans intercensitaires, additionne une attradivitflétée par des soldes migratoires positifs, en
particulier parmi les catégories d’ages actifs gmjret le maintien d’'un solde naturel se situafda
46- 0,47 % par an, malgré une tendance au viahient comme en bien d’autres régions. Les
perspectives de I'INSEE font envisager 2 millioribathitants en 2030. Dans le méme temps, la
demande en logements est , comme ailleurs , infkempar la poursuite de mutations structurelles
dans la_composition des ménagéss “ donnes ” expriment ainsi des besoins diajuents dans les
parcs existants, et de nouvelles réalisations sifi@es d’accueil résidentiel méritant d’étre adas.

-La tension exprimée sur la demaratelogements concerne la plupart des segmentdiif (social
public, aidé, privé) et de la résidence en progrid@lobalement, en 1999, les résidences prin@pale
sont au nombre de 750 000 pour 1, 73 Mo d’habt,4)B pour 100 habitants, alors que la moyenne
francaise est de 49 pour 100.Et elle s’accentuenmoient sur le logement social. Ainsi, 'Observagoir
de I'Habitat de I'ADEUS fait état de 14 500 demamdeen instance sur le seul département du Bas-
Rhin (septembre 2003). Et ce déficit interféere awse sensible progression de la précarité
économique et sociale dans la région.

-'examen des caracteres structurels des parcderdiféls fait ressortir plusieurs contraintes qui
freinent les possibilités de trajectoires résiddlgs. Ce qui appelle, pour une région soucieuse de ses
équilibres territoriaux a diverses échelles et dfgdtions dynamiques, des efforts accrus d’ouvertur
de I'offre, de meilleure répartition des actionsreprises.

©Association de Prospective Rhénane Strasbourg 2006
Reproduction autorisée a des fins non commercistes réserve de mention de la source



-I'Alsace connait_d'importantes pressions sur Iecfer, objet d’'un marché tendu sous l'effet des
processus d'urbanisation (habitat, activités, égumignts et infrastructures) consommateurs d'un
espace ici “ bien rare et fragile ”. Aprés d’astreAPR sait combien les codts élevés des terrains
de I'immobilier entravent des dynamiques de rétiisa (nouvelles et de remodelage), d’autant que
les moyens de régulation et de mobilisation paatgsurs publics sont pour I'heure limités. Il séamb
cependant judicieux d’approfondir au moins par fE®i de territoires et en prospective les
déclinaisons de ces contraintes.

-Il semble en outre essentiel d'intégrer a la théame le réle des mentalitédes comportements et
des représentationsu regard du logement social, de la mixité, desgssus de “ ségrégation ” et de
“sécession ” ; au plan de “ I'investissement aifécplacé dans son logement, son cadre de vie, so
patrimoine et de l'accession a la propriété ; dandorme urbaine (ou villageoise). C'est une
dimension “ culturelle ” interpellant les élus, lgsérateurs comme les habitants

-la ou les maniere(s) de poser les articulatientse logement et habitat, entre I'habitat etdases
poles de la vie (travail, services, loisirs) etrenhabitat et mobilités- déplacements (dessertes,
centralités fréquentées, etc.. se trouve(ent) énitée(s) par :la densité générale (ici = 209 hab /
km?2) ; la densité du semis urbain ; les maillaggsitbriaux en services, en infrastructures.la
concentration / dispersion des lieux d’activitésr@miques ; les questions environnementales, qui
combinent polarités et linéarités de maniere corgle

Ce dossier s’articule ainsi :

1) Elaboration de la thématique “ en interne " (200
2) Propositions présentées en Ateliers- débats

3) Quelques approfondissements conduits en 2003
4) Bibliographies

5) Annexes

ELABORATION DE LA THEMATIQUE (2002)

La réflexion de I'APR sur les questions du logemente I'habitat en Alsace avait été lancée dés
1998, dans le cadre de préparation d’'un rappotindesau Conseil Régional d’Alsace avec lequel
I’Association avait passé convention en vue du Beheégional d'aménagement et de développement
(SRADDT). Elle s’est poursuivie et relancée avepiésent Marché signé pour 2002- 2003 avec le
PUCA au titre du PREDAT-Alsace, d’abord sous foeeséminaires interneont voici la synthéese.

En “ position centrale ”, sont mis : 1) l'intéré& donsidérer I'habitgile logement et son insertion dans
un cadre de vie) en tant que pdle trés “ invegai chacunen méme temps lié a d’'autres besoins
(travail, services, loisirs..) et par la composamés politiques urbaines et territoriales globaly
l'utilité d’en faire I'analyse en tant que “ chardp croisement ” de plusieurs échelles et de pabtig
politique du logement définie au plan national,ases déclinaisons régionales et locales ; poésqu
d’équilibres territoriaux relevant plutét des ochaiégionaux( et infra- régionaux) ; politiques
d’urbanisme ; niveaux des “ bassins d’habitat ies marchés sous- régionaux et locaux de I'offre et
de la demande, du foncier.. ; 3)la connaissaneed@s structures, des distributions, des évolutiess
parcs résidentiels en rapports avec celles dedgreapts et populations.

Trois axes principaux d’investigations ont alors gflectionnés.

1- La politigue du logement et ses acteurs publics.

Le volet “ logement social locatif ” y tient uneagke majeure, car c’est un dossier urgent dépakesant
seuls enjeux sociaux. Il y a lieu d’en faire unaalgee a entrées multiple¥oir ses traits de
constitution, de répartition et de composition tistant, orientant les formes et modalités des
récentes et actuelles actions : production, réitatdin, “ renouvellement urbain”, financements,
systémes d’aides, et relations aux autres politidde la Ville, d'action sociale, d'urbanisme, \eite
peuplement).

Tous ces éléments —bien saisis par les différgamngces des partenaires publics, avec le regard de
leurs propres structures, moyens et stratégiesitemgune approche diachronigee région, qui y
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inclut les mutations des compétences et levierdatl’Et leurs articulations aux acteurs publics
régionaux et locaux, eux-mémes de plus en plugiél et partenaires, comme aux bailleurs sociaux
amenés a évoluer également (pris entre les imfeddiméliorer des réalisations, des adaptatioses, d
gestions malgré des lourdeurs structurelles pais gé mixité et d'efficacité, et ceux d’accueiles
plus défavorisés et précarisés, de par leurs missiociales).

Il'y a lieu , parallelement, d’affiner des analyderritorialiséespour éclairer les contrastes qui
tendent & s’aggraver en termes de “ ségrégatidndee” sécession ”, d’écarts de répartitions des
moyens et des actions publiques entre grandesragoitions, villes moyennes et milieux ruraux ;
pour évaluer localement les distorsions entre demat offre (nature et intensité de celles-cilest |
degrés d’adéquation aux géographies de la préerité la pauvreté.

Il semble en outre positif de lire ces caractéiosst au prisme de l'urbanismerequalification
urbaine ; rapports des quartiers concernés a la pilise dans son ensemble ; rééquilibrage du
peuplement et de la mixité ; maitrise des modaldéspéri-urbanisation ; place des innovations
qualitatives ou processuelles dans la constructiguil. est utile de comparer aux démarches de pays
voisins en la matiére ; mise en corrélation avealgres grands dossiers urbains (PLH-PDU, OPAH,
constitution de nouvelles centralités (gares par. ex

Les dimensions intercommunalgsnt enfin a explorer, pour ce qu’elles peuvepoaier de correctif

a des attitudes trop exclusivement communales entiekrs reproductrices de leur propre contenu de
peuplement ou choix d’habitat — pour y insufflervalatage de solidarités et de mutualisations
d’actions et d’enjeux.

2- Analyse plus large des parcs résidentiels, etune approche de marché

Le recensement de 1999 fait état, dans I'ensenwla dégion, de 329 655 logements en immeubles
collectifs, soit 48, 6 % du total des résidences princip&esr le seul Bas-Rhin, ce sont 204 816, soit
50,8 % ; mais seulement un quart (env.50 000) eethy logement social. En taux de progression
intercensitaire, les logements en collectif ontgpessé de 13,1 %, quand les gains totaux de
résidences principales sont de 8 %.

Pour leur part, les maisons individuellstrent pour 49,8 % du logement en région (avegaim de
I'ordre de 13,9 % entre 1990 et 1999).

Il'y a donc d’'importants segments a considéredpé le logement sociales uns urbains, anciens ou
plus récents (84,5 % des immeubles collectifs sinés dans les unités urbaines dépassant les 5000
hab.), d’autres largement péri-urbains ou en conamumulti- polarisées des aires urbaines, ou encore
en espaces a dominante rurale, et dont la dynam&léee d’autres acteurs que publics —-méme si
certains lotissements sont initiés par des munitdza L'APR , en conséquence, s’'intéresse a toute
étude portant sur ces marchés portés par le pma¥ché de la construction, transactions, locagbn
répartitions comme aux conditions de ces flux éalisations ; modalités de “ mixité sociale " gs!'il
générent...Une attention est a porter au croiseohees éléments avec les mutations sociales , les
fragmentations de la demande, les segmentation$offee, les stratégies des détenteurs et
intermédiaires du foncier et de I'immobilier, leodes de régulation, ajustement ou correction des
dysfonctionnements, les contraintes de codts répsss sur certaines professions (architectes par ex

3- Transversalement, la sociologie de I'habitat re®rt comme une “ entrée " de base.

L'évolution socio-démographique en région est agrer et a affiner, en termes de renouvellements
des peuplements et de mutations socio-professiesneMentalités et comportements (les
représentations) jouent également un grand réle :a vis du “logement social ”, des valeurs
patrimoniales ou d’'usage du logement, des exigemgapialité du cadre de vie, en forme urbaine, en
mobilité, en recours aux services. Vis a vis ades processus de renouvellement urbain, de péri-
urbanisation (cf. ségrégation ou sécession).

Cet axe renvoie aussi aux conditions de trajectaisidentielles, bloquées ou ouvertes, et I'titien

gu’ on leur porte.

Des déclinaisonsl’ordre sociologique sont a considérer selon ilesxl de vie : en habitat dense
(quartiers et ensemble urbain) des grandes agghtimés ; dans les différentes couronnes de celles-
ci ; dans et autour des autres tailles de villdans les villages et bourgs des territoires plosux.
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N.B. Les approches juridiques et réglementaires, sa étre négligées, ne constituent pas
directement une “ entrée ” particuliere.

REFLEXIONS EN ATELIERS — DEBATS OUVERTS

Atelier- débat du 21 février 2002 a Strasbourd Pble Européen de Gestion et d’Economie).

L’APR a organisé un Séminaire de rencontre et didghs d’'idées sur la thématique du logement,
avec pour point de départ la projection d’'un filth A dire de Maires " réalisé par I'’Association
GRAIN, dans lequel des élus s’expriment sur ce tsujme trentaine de personnes ( élus,
fonctionnaires d’Etat ou de collectivités, univeasies et chercheurs, architectes, bailleurs s®ciau
animateurs d’'associations) a participé aux déhatemnt abordé certes le logement social mais aussi
plus globalement la thématique de I'habitat. Lgadis qui suivent en donnent un essai de restitution
synthétique.

Le film a montré que la prise en charge du logement sesialevendiquée par les collectivités
territoriales. Pour elles, I'enjeu est a la foisia urbanistique et d’équilibre urbain. Il s’adi ne pas

se laisser s’aggraver des handicaps et des sitgaifficiles de résidence parmi leurs populatitass
plus modestes ; de maintenir un peuplement gasamtides effectifs scolaires, une vie commercante,
une animation locale diversifiée..., de résorber, |pachoix de petites opérations (une dizaine de
logements) des “dents creuses "dans le tissu irurbde permettre des choix ou des parcours
résidentiels plus ouverts...En tout cas , d’ceuvierconstitution de logements de bonne qualité dans
le souci de meilleure mixité.

Le film ayant été réalisé pendant la période dlé&tabment de la Loi SRU, I'expression politiquess’e
en effet posée en termes de mixité sociale et dgémirbaine. Sur I'articulation aussi entre “ @]
urbain " et “ projet social ", via le souci de sitec des opérations offrant un éventail de taillale
gamme de productions avec recours, si possibleesa apérateurs multiples —associant parfois
réalisateurs publics et privés-.

Les stratégies les plus évoquées visent a “ mixegément social nouveau et habitat préexistant en
proximité, a faire prévaloir une diversité de “guoits”. En général, la municipalité entend
s’'impliquer “en amont” de l'activité¢ des baillsursociaux sollicités et en organisateurs des
partenariats avec les acteurs prives.

Les volets majeurs du débat
Autour du logement social

Le film met I'accent sur les démarches actuellesatestitution des nouveaux éléments de parc social.
Mais il faut en considérer 'ensemble dans toute lsétérogenéité, imbriquant les ampleurs, les ages,
les qualités et les stades de réhabilitation @daptation des opérations , les statuts eux-mémes
divers des réalisateurs et des gestionnaires, guiesihétérogénéité des populations résidantes.

Les grandes opérations des années 50 g&fEes par les grands bailleurs sociaux, sonplles
stigmatisées, jusqu’a dé- qualifier les quartiaiseties sont situées. Dans leur peuplement, on met
volontiers I'accent sur les “ cas sociaux ”, lesotnmunautés ”, sur les attitudes d'incivilité ou de
violence. Or, tout n'est pas aussi “ problématitymartout. Ces appréciations généralisatrices et
réductrices méconnaissent certaines difficultés :développer de réels parcours résidentiels
(ressources, composition des ménages, conditiomegaud de I'emploi) ; a saisir , avec I'évolution
des strates successives d’occupants depuis leesar@te les transformations des besoins sur le
logement et sur ses aménités environnantes... Edesltent ou sous —estiment les réhabilitations
(logement, immeuble, environnement), les élémeptscrets d’ancrage- appropriation volontiers
exprimés par les habitants- acteurs de “lienadciElles mettent en porte- a- faux les efforts
financiers que I'action publique leur consacre...Atitde correctifs que des intervenants ont tenu a
apporter a des représentations qu'il faudrait plojectivement construire...(exemples pris dans les
“cités "de la CUS).

Les trés petites réalisations récentes ou actuéldsgements sociaux, plus aisément intégrées a la
forme urbaine en tissu dense sont jugées plusdbleament ; encore que leur acceptation soit parfois

©Association de Prospective Rhénane Strasbourg 2006
Reproduction autorisée a des fins non commercistes réserve de mention de la source



fonction de l'opérateur social intervenant, desdittons d’attribution, et des choix de taille et de

gualité des logements eu égard aux attentes sedaales, plutdt que générales. Quoiqu’il en soit,
leur production, en région, est trop limitée padisent certains, constituer une solution autre que
partielle a 'ampleur des besoins ou au blocagdrdgsctoires résidentielles.

Amalgames et écarts d’appréciations

Plusieurs participants ont souligné I'effet pervdes“ corrélations par trop automatiquetaisant
assimiler “ logement social ” a “ statut locatifl& logement social aux “ HLM ", le locatif socialix
grands immeubles collectifs...D’ou appels a des effopédagogiques .

Sont relevés d’'importants écarts d’appréciationrsés familles de localisations.

Villages, bourgs et petites villes se positionnent,regard du logement, de maniére abrupte. Leur
préférence d’extension communale va a la maisowiduklle en propriété et au lotissement. Leurs
populations “enracinées” voient, dans la productdu “locatif ” I'arrivée d’allochtones jugés
“volatils ” et une concurrence a l'accession dtapriété ; dans le “ locatif social ” une prodocti
“bas de gamme " que peupleront des personnesesuaie nuisances...Au mieux est acceptée la
transformation d’éléments patrimoniaux de la comenan résidences locatives peu nombreuses et
insérées dans I'ancien bati.

Les attitudes en proches périphéries d’agglonaragont plus nuancées, car souvent les mentalités
sont plus urbaines et les perceptions de I'offréeeta demande plus fragmentées : bien que |sitiélo
puisse aussi s’y manifester au sujet du logemaridis(ef. des communes soumises aux prescriptions
de I'article 55 de la loi SRU).

En aire urbaine dense, les représentations restscies plus explicittes émanent de riverains
d’'opérations (craintes de génes de divers ordrém)hat par les bailleurs sociaux de batiments ssum

a réhabilitation, ainsi que les soutiens de ’ANAKX propriétaires en vue de conventionnements
paraissent constituer des démarches mieux accepiads les structures baties des parcs anciens
répondent mal aux besoins fréquents dans les ggailtess en logements de 4- 5 piéces ou plus.

Autre déficience de représentation : la questioladgstion du logement social, trop facilementi§ m
sur le dos” du seul bailleur social, considéré mmmresponsable a la fois du logement, du
fonctionnement social du site, et de tout ce qnvironne.

Des aspects plus techniques

Les problemes d’adéquation entre offre et demaessortent de quelques chiffres établis sur I'édsa

La diminution de la taille des ménages, qui esfaingénéral en France, et tout autant sensible en
région, devrait se satisfaire d'un parc compos&4léo de résidences principales ayant 4 pieces ou
plus (RGP, 1999) (moyenne nationale = 59 %). Maigrait est principalement rural, ou présent dans
les villes de moins de 20 000 hab. Par contreatages logements de moins de 70 m2 s’éléve a 42 %
dans les quatre plus grandes agglomérations audssijuelles les répartitions sont tres contrastées
selon les quartiers. Plusieurs y ont des tauxadipation par logement élevés. Donc il est nécessair
de déterminer finement les évolutions comparéestieture des parcs et des peuplements, comme
des structures des ménages... en cernant cetteagueston les tailles de villes et selon les grandes
catégories de résidences (propriété, locatif petvécatif social).

Le codt de fonciertrés prégnant en Alsace, est mis en avant aitap@ar les bailleurs sociaux
opérateurs, les collectivités, les promoteurs gried les architectes ; il y est dénoncé commediact

de surcodt des opérations dont les effets sélewintrde fait les populations accédantes.

Les conditions et modes de production du logemeaiaken font un secteur “ déficitaire ”, ou au
moins nettement moins rémunérateur pour les équalijpeshitectes.

Le beau succés en Alsace des “ ptréts a taux zénavtant de bonnes conditions a I'accession a la
propriété invite a ne pas aborder les offres derwnts trop exclusivement en termes de statutiiocat

Il serait utile de s’'intéresser aux études et a@lanb qui aideraient & en apprécier I'impact eriaiég

(et ou).

L'expérience de production du logement, notammenia$, a Karlsruhéncite a mieux connaitre les
méthodes par lesquelles ont été conduites des pasitions urbaines a finalité sociale, qu’il faut
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examiner dans le temps long (env. 30 ans), comree ags degrés de constance dans la mise en
ceuvre et dans le suivi, chez nos voisins badois.

Orientations de politiques de I'habitat

Plusieurs interventions ont exploré la notion deit@éi sociale.Ont été dénoncées comme trop
restrictive la définition du logement social datapplication de I'article 55 de la Loi SRU ; lesatk
portant sur la promotion de la mixité dans le PLédlla CUS ont aussi été débattus. Les bailleurs
sociaux ont été invités ay travailler a I'écheles immeubles , dans les adaptations de par@usoci
existants, les réhabilitations, les reconstructiomsplées aux démolitions de tours ou barres \egust
dans les conventionnements...ll ressort enfin coméeessaires les couplages entre objectifs de
mixité et analyse des recompositions sociales tEsguartiers, comme entre volonté de mixité et
démarches de qualité de I'habitat.

D’autres participants désirent que I'approche dml@ique de I'habitat prenne en compte des éekell
plus vastes que la commun€elle des “bassins d’habitat” est a relancer dpeodes bassin
d’emploi) ; celle des intercommunalités (pour miseit la TPU, pour mutualiser des
compétences ; ou encore celle des “ territoirepradget ” (Pays, Agglomérations), surtout lorsque
ceux-ci reflétent des composantes culturellesraffés et exprimées par des aspirations partagées.
En conclusion,par dela les intentions et les efforts, divergéficdltés interferent : les moyens et les
cadrages (souvent rigides), les opinions (fréquembfndeuses, empreintes de forts préjugés), les pr
fonciers et immobiliers (handicapants), les moatl@ens “ techniques ” (inégales entre collectivités
locales) : surtout quand les dynamiques a promowait inscrites dans le long terme et a plusieurs
niveaux spatiaux..Sur le logement social, a I'énadg il n’est plus pertinent de le considérer comme
un “moment transitoire ” ver l'accession a la piége, ni comme un “ segment spécifique ” ou
comme une “ forme urbaine ” qui serait “ partictdié, et “ conditionnée a priori ”.

Participation de membres de 'APR au Séminaire natinal des PREDAT de Novembre 2002,
CPAU- Aquitaine (Bordeaux- Lomont).

Plusieurs membres de ’APR ont assisté a cettendewst a ses débats. Surtout,N¥&urice BLANC

y a présenté une communication : “ Renouvellement rbain : les paradoxes de la mixité
sociale .

Le texte de cette intervention est fourni en annék®&lanc y développe différents paradoxes d’une
notion posée en “ alternative ” aux “ ghettos ".rt€s, constate t'il, sont mis en ceuvre des mixités
d’ordre social : mixité scolaire avec des effetsififs ; mixité professionnelle (encore qu'avec des
déclinaisons d'inégalités subsistantes) , et asgezante mixité intergénérationnelle... Mais sa
transposition dans I'habitat demeure idéaliséegaédés lors que sa réalité et ses contournements
peuvent en faire un leurre.

En limites de cette ambitioiil reléve : 1)souvent, on n'y mobilise que dedidateurs insuffisants (le

% de logements sociaux) ; 2) on la présente pprdams des cadres communaux (trop étroits, ou trop
globaux, selon les cas et les niveaux d’analy$)différents habitats segmentent certains aspects
d’accueil de populations (cités universitaires,idésces pour personnes agées, foyers de jeunes
travailleurs..) ségrégeant socialement des grogpésifiques; 4) en regard, on sous-estime les
“ sécessions "opérées par les catégories les phéesa; 5) des tris entre “bons” et “ mauvais ”
voisins existent plus ou moins insidieusement ‘ilesolvables ” des grands ensembles, les garanties
exigées lors de réhabilitations...6) la mixité sozialans les parcs sociaux découle des modes
d’attribution ...

Une nette focalisation s’opere sue |'objectif tégration des étrangerSi I'on fait prévaloir des
préoccupations de brassage et de dispersion, o leouisque d’accentuer leur marginalisation,
d'affaiblir les soutiens culturels qu’ils rechercb@upres de leurs compatriotes durant cette pHase
concomitance des difficultés de I'emploi et de ¢émwe des familles rend ces ménages tributaires du
seul logement décent accessible : le logementlsdoiat ils deviennent “ captifs ” - et, souvermtgst
dans des parties dégradés de ce parc. S'opérel@lousul : concentration + stigmatisation (ils son
fréquemment pourtant bons payeurs et ne sont pgdue exigeants).
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La mise en jeu réciproque du Droit au logement etlal mixité socialecrée des injonctions
paradoxales chez les bailleurs sociaux ayant a llegepauvres (d’ou des déficits, des besoins de
mutualiser les impayés..) et a étre de bons gewtioes (d'ou des processus de sélection..) ; ce qui
renvoie aux déficiences des aides publiques.

Dans ces conditions, comment approcher la paréde d’une mixité qui re-créerait une communauté
de voisinage harmonieuse (cf.village), dépasséeaitantagonismes de classe par des relations et
échanges confiants ?

APPROFONDISSEMENTS NOURRIS D’EXPOSES DE SPECIALSTES ( 2003)

L' APR, en 2003, a repris ses séances internésdail en invitant divers spécialistes traitanachn
d’un ou deux champs de réflexion ou d’action, dbwh étre maintenant rendu compte .

Mr Jean-Marie REICH (Groupe “ Habiter- Alsace ") : Le logement social adapté ; le locatif en
milieu rural.

Le Groupe “Habiter Alsace” s’occupe d'un parc #@00 logements et est spécialisé dans
'immobilier locatif social. Sa production, réaleséorincipalement dans le Bas-Rhin, s’établit en
moyenne a 50 logements par an, dont 20 en logensectaux adaptés (v. ci-dessous). Le groupe
établit aussi des études et des instructions deipete construire sur demande des communes ou du
Service départemental d’aménagement et d’urbanié&i2AU) du Bas-Rhin ; par exemple pour des
PLH, des réhabilitations- transformations d’habaatien. Il effectue des expériences sur I'habitat
déréglementé (en s’appuyant sur une circulaire9®® telative a I'habitat adapté, et en le négociant
avec la DDE), ainsi que sur des aspects technighesiffage, diagnostic immobilier..).

Le groupe rassemble en Association une vingtaiadhi#rents, parmi lesquels une SEM de communes
de tailles petites ou moyennes, une société d’HéMies organismes collecteurs du 1 % logement. Il
a des liens étroits avec 'ARIM- Alsace, dans ldreade PACT bas-rhinois et haut-rhinois, et trawail

, avec le concours d’associations, a I'accompagnesazial.

Chef de file départemental dans le logement saciaptéil précise que :

-la population concernée est composée de pers@mgsandes difficultés, dont les ressources sont
inférieures a 60 % du minimum requis pour I'acag$ogatif social habituel, voire dé- socialiséegesC
habitants sont pré- désignées : généralement delleanombreuses rassemblant 2 ou 3 générations,
et considérées comme “ captives "de ce type d’habitn sur dix seulement arrive a en sortir pour
entrer dans le parc “ classique " ;

-le montage de telles réalisations s’avere long(@ns) ; mais son utilité est attestée par I'absele
vacance hors travaux ;

-le parc a besoin 1) de dépenses d’entretiengidsurcar ce type de logements vieillit rapidemeat,

gui engendre des surcodts importants ; 2) de ntasvedalisations, du fait d’'un nombre croissant de
familles en grande précarité, et de la part tropeste des grands opérateurs sociaux sur ce creneau
-la répartition des interventions inclut des immeshurbains a Strasbourg (Gare, Krutenau..) et dans
des villes moyennes ou petites. Leur gestion ,cenprapagnement social, se fait avec l'indispensable
concours d’associations a vocation sociale.

Le groupe réalise parallélement des logementsifecatt milieu rural Ceci dés les années 85 alors
gue les services de DDE “n'y croyaient pas”. Soméressés des cantons dont les populations ,
majoritairement, n'ont que de faibles revenus, es getites communes a ressources limitées. Les
interventions concernent des transformations denpaines communaux (anciens presbytéres ou
écoles, locaux disponibles) ; elles se situentmotant en Alsace bossue et dans les cantons par ex.
de Seltz ou de Hochfelden...Cela constitue des drandienvergure limitée, tres atomisés a I'échelle
départementale.

S’ajoutent a ces travaux des chantiers de transfiosm d’anciennes fermes, comme dans le
Kochersberg, éligibles aux OPAH depuis la loi SRU est tentée une double mixité : dans le statut
des logements (locatif et accession a la proprigitdans I'architecture (corps réaménagés et maison
individuelles groupées).

La discussion fait émerger quelques difficultagiopales.

©Association de Prospective Rhénane Strasbourg 2006
Reproduction autorisée a des fins non commercistes réserve de mention de la source



Le logement adaptéenvoie directement aux attributions réservataif®isles modalités en sont
maintenant davantage négociées —moins autorit@resmaladroites ”, il reste que ce volet du
peuplement induit de mauvaises appréciations qrépercutent sur la dynamique des projets dans ce
champ précis et sur 'ensemble des représentaticoées au logement social.

A propos des opérateursst déplorée I'atomisation des bailleurs socianxAésace : plus de 80
organismes ! d’ou des problémes de saisie glotedesiiuations, des actions , ainsi que des faigsdess
dans la mise en cohérence de leurs interventibfest aussi la fréquence des SEM locales sous
influence du pouvoir politique local ; si cellesréalisent une gestion fine de leur parc, si aellgsune
bonne connaissance des candidats locaux, d'auadmitent un risque de sélectivité a l'acces,
malgré I'obligation qui leur est faite de quotasaé@nt des réglements d’attribution- réservation En
revanche, un de leurs atouts est de pouvoir dispaesderrains alloués par les communes en balil
emphytéotique.

La focalisation des analyses sur les ensemblesngrivaajeursentraine une sous-évaluation des
besoins dans les territoires a dominante ruralaccént mis sur la précarité urbaine occulte la
pauvreté, les situations précaires et les diffecultle 'emploi et du logement dans les campagnes
alsaciennes.

Conseils généraux et Conseil régional sont, conemelus locaux, devenus plus en phase depuis une
dizaine d’'années avec les attentes sur le logeraemesure que les dispositifs d’Etat sont apparus
comme insuffisants.

Mr Alfred KOERING (expérience dans la banque et das I'urbanisme)

Son exposé aborde deux volets, nourris par sxi@fisur ses deux domaines de spécialité.

Aspects conceptuels liés a 'histoire de I'urbargsm

Le “lotissement dans I'acception courante, est une marque majdesecouronnes récentes et
actuelles de péri-urbanisation. Mais, antérieurdriea été une étape du développement suburbain
lors de la Révolution industrielle en méme temp&umy concept d’habitat ” plutét qu'une forme
d’occupation du sol. F. les “suburbs” britanniguées “ cités-jardins ” liées aux mouvements
hygiénistes... La “ Siedlung ” prone la combinaisoobiectifs de valeurs positives (hygiéne, morale,
services de proximité, rapport a la nature..). Bpspgermaniques, réforme sociale et mouvements
coopératifs ont tét pris en compte le registreafjement, avec souvent une réflexion architectwale
artistigue associée. C'est la une clé de lecturedéeeloppements suburbains plus ou moins
“modélisés ” (types reproduits), ciblant certaioagigories d’habitants.

Cette approche a été moins présente en Franceresl sant les références architecturales dans le
développement des premiéres banlieues. En Alsae@fluences badoises, allemandes ou suisses ont
cependant laissé quelques traces, et il subsisie @& mentalités des références au concept de
Siedlung lorsqu’on aborde les questions d’habitat.

Pourtant, la banalité des lotissements contemposgEmble montrer que I'on s’en éloigne.

Aspects juridiques et financiers

Le Droit allemand de 1875, qui admet une restnico droit de propriété, a marqué amplement les
politiques foncieres et immobiliéres des colledtésiterritoriales. En outre celles-ci ont en chdniga

des aménagements urbains et nombre d’entre ellesisgn d’'un droit de reprise d’équipements
collectifs. Il en subsiste quelques traits dansDimit local d’Alsace- Moselle, et dans des
préoccupations municipales.

De plus, linstitution du Livre Foncier en Alsadgiférences avec le systéme francais de conservatio
des hypothéques) permet la recension du propeétdiinformations sur les biens, une consultation
aisée, et une grande rapidité de mise en ceuvreutte, le droit local apporte une commodité de
gestion du systéeme hypothécaire et un regard apais€hypothéque (non jugée infamante). En
Allemagne, le crédit hypothécaire est un marchéedwaux épargnants ; il permet des paiements étalés
sur 30- 40 ans...

La structure bancaire alsacienne, largement adaséeystémes coopératifs ou mutualistes, offre
pour I'habitat a la fois un maillage dense, un apfissage précoce au placement et a I'épargne, des
facilités d’interlocuteurs aux salariés ou aux PME quéte de crédits. Beaucoup d’organismes
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s'occupant des agriculteurs ont incité ou aidé ‘aumontages ” de lotissements en milieu rural ou
péri-urbain, comme facilité des glissements d’itigeements entre biens ou locaux d’exploitation et
résidence ou habitat.

Ces diverses modalités sont jusqu’ici trop peuegrisn compte dans I'analyse des questions relatives
a I'habitat dans la région alsacienne.

Mr André KOCHER (sociologue, Conseil général du Hat+tRhin)

Son intervention développe ses observations foresulgrs de I'Atelier- débat du 21 février 2004, et
reprend une étude effectuée en 200llslogement locatif en milieu ruralau sein de 'ADAURH
(Assoc. pour I'Aménagement, | 'Urbanisme et 'Habitlans le Haut-Rhin) et destinée & éclairer une
politique départementale de réalisation de logemeatiaux hors agglomérations urbaines. Dans ce
département, a part quelques vallées industrigdiesffet, 'absence de locatif est en effet retisen
aujourd’hui de maniére sensible.

Sa démarche, sociologique, associe des entreteesles élus, des bailleurs sociaux et des habitant
et I'exploitation d’articles de presse, de pétiipd’enquétes publiques ou de bulletins municipaux.

Le stéréotype du HLM, une constante dans les reptésons

En milieu rural, I'image du HLM est associée ad@du “ mal vivre en ville ”, d’'un habitat (mode et
cadre de vie) “ transgressif ",accompagné de nuoesrfbruit, surpeuplement, incidents..), plus ou
moins proche du “ ghetto " ; c’est aussi 'immeulele béton, ou I'llot concentrant des populations
“ précaires ”, voire étrangeres. Bref, il perd eadtion d’unité résidentielle destinée aux ménages
ressources modestes soutenue par I'action pubfique étre assimilé a une aire de concentration de
densité humaine comme de problemes sociétauxiréiipar les tours et barres de béton. Donc a
bannir des paysages ruraux ! Méme les maisonsidhailles jumelées ou les petits collectifs sont mal
acceptés en zones d’extension du bati communablgaance en est meilleure , si I'opération est
modeste, au sein du noyau villageois).

Les positions d’'acteurs

Les nouveaux habitant§= néo-ruraux) des lotissements récents formemt mmorité agissante
hostile, dénoncant a priori les pollutions visugllies nuisances et I'insécurité qu’apporteraitaou
réalisation d'immeubles de logements sociaux ;jelie sur I'opposition entre la propriété (lesoet$
pour I'accession, la constitution d'un patrimoinergonnalisé et transmissible, I'enracinement et la
pérennité de la cellule familiale) et la locatisujéette a la rotation des occupants recherchant peu
d'assise dans le village). Cet aspect de “séae$si@goiste s’affirme tout en acceptant les
“ ségrégations " ailleurs, “ en ville " .

Ces appréciations négatives amenenbhalieurs sociauxa écarter de leur nom le sigle “ HLM 7, &
bannir 'usage du terme ” loyer modéré " (préféralagement aidé, loyer maitrisé..), a désignersleu
opérations sous le nom de “ résidence ” ou “ clod s SEM rattachées aux collectivités locales sont
souvent soucieuses de faciliter 'accés de logesnecttifs créés a des habitants ayant des liexs au
populations “ du cru”. Les S .A. d’HLM sont datage tenues par des considérations économiques
propres a des territoires plus étendus (emploichgadu logement..) ; les grands Offices publics ont
peu de latitude au regard du peuplement : soitymiintervenant, du fait de rigidités structureltis
leur parc et de leur organisation, soit de contegiau regard des réservations préfectoralesresaut
Lesmaires et les conseilsont fréquemment partagés entre les pressioosrtins habitants
Défavorables a l'implantation de logements sociaiixies besoins de maintenir sur place des
populations risquant de quitter la commune, de grarécole ou commerces et services, de s’inscrire
en stabilité dans un bassin de main d'ceuvre...Lelont® de promouvoir du locatif, leur réalisme, les
font agir, mais en restant rétifs & ce qui peutegé&me certaine maitrise du peuplement. Leur
démarche va plut6t vers des opérations limitéesaile, diversifiées dans leur offre, et vers des
réhabilitations (OPAH) dans le béati ancien, deandformations de patrimoines ou d'immeubles
vacants : d'ailleurs, ainsi, les facades étant enries- méme si I'usage est modifié- la mémoire
villageoise reste préservée.

L’intercommunalité, dimension utile
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De plus en plus, ce niveau fédérant est appriég@érmet de mieux préparer les projets ou d’exerce
un réle de proposition. A travers des chartes,Rid4, des POAH,la dimension du “ bassin de vie ”
est mieux prise en compte ; son intérét s’affirnissa en termes d’ingénierie et de financement
coordonnés ; de mener en interrelations une poétigociale et une politique d’habitat ; voire
d’associer un travail portant sur le logement lifédianal ” (pour les personnes éligibles aux ajdet

un effort en direction du logement social adaptgation sociale d’intégration).

La discussion suivant I'expose fait ressortir, outre la place considérable dgsésentations qui
renvoie a des dimensions pédagogiques nécesskisesiodalités du probleme fonciele des
agriculteurs propriétaires, des notaires, des besigentravant la mixité (quelle peut-elle ét€®a00

fr. 'are ?). Compte tenu de la cherté, de la éacet de la forte tenue des terrains (peu de lidjoias

de biens en Alsace), il importe de susciter d’autredélede lotissements ou de formes d’habitat
plus économes et ouverts a différents statuts djmation. En outre, si I'on pense_a l'avenir des
équipements en milieu rural semble que

le locatif permet une “ rotation ” plus favorabldear survie que le lotissement (au bout de quelque
temps “ écrémé ” de ses jeunes, et qui , a termpraduit plus que des taxes foncieres et d’habitat
pour les finances communales. Le Sundgau se trenvgrande part aujourd’hui sous cette emprise
“ d’habitat unique ”. Ce peut bient6t aussi étreds de territoires de lotissements de “ frontalfer

Mr Henri NONN (géographie urbaine)
Autour de la ségrégation résidentielle dans l'aireirbaine strasbourgeoise

Cette intervention résume pour 'APR un Rapportealiar tenu lors de la Journée d’étude organisée
par I'Institut pour la Promotion du Lien Social I®) le 22 avril 2003 sur le theme : “ Promouvoir le
lien social dans I'espace de la ville”. Cet Atelee débattu des aspects de “ ségrégation” et de
“ sécession " résidentielle dans I'agglomératioastiourgeoise, avec le concours de J.Le Berres(alor
chef du service Habitat et Construction de la DEB&s-Rhin), de N. Monkachi (chargée d'étude
principale a 'ADEUS), de C. Fromont-Danjou (resp.service Habitat-Logement de la CUS), de
M.Hellé (directrice de la gestion locative et steide CUS-Habitat, principal bailleur social de la
place) et de M. Schalck (doctorant, étudiant l'ietpdu dispositif du Fonds Solidarité Logement
=FSL), et avec la participation d’'une trentaingpdesonnes.

Un cadrage des contextes et des contraintes defiac

Des situations héritées dans le parc d’habitatal€US sont prégnantelses structures et répartitions
principales des catégories d’habitat sont largeneergflet du “ processus historique de productien

la ville " (N.Monkachi). Celui-ci a faconné le nayarbain et les faubourgs et premiéres banlieges, i
bien lisibles et identifiables. La réalisation desembles de logements sociaux antérieurs a 1975 y
forment des adjonctions distinctes (sites, archute¢ par “ petits paquets ”, dont le total atteint
cependant 40 000 logements (30 000 sur le ban coam@8 000 sont aujourd’hui en “ zones
urbaines sensibles " ; 22 500 ont été réhabiliggsdernieres années). Ainsi, I'Unité Urbaine INSEE
compte 81 % de ses résidences principales en imegadllectifs, dont 22 % en locatif social (1999).
La péri-urbanisation plus récente (a/c. annéess8@ompose, dans les périphéries les plus externes,
de lotissements de maisons individuelles greffégiea villages, méme si en premiere couronne sont
aussi réalisés des petits collectifs. Les élémpats urbains ont ainsi grossi de plus de 20 000
résidences principales entre 1968 et 1999. IIs snrgros englobés dans une ligne isochrone de 30
minutes en voiture a partir du centre.

S’adossent a ces distributions spécifiées par alepasitions baties, des types d’occupation dutsol e
des densités, des traits de peuplement, des seacti€mographiques et de CSP, des niveaux de
revenus des ménages en fortes concordances (@s gauliées par 'TADEUS iDimension Villesn®

35, 2002). De sorte que se dégagent des spéti@iisaterritorialesassez nettes, modérément
réajustées par des réhabilitations, des reprisesyglacements d’activités délaissés, d'immeubles
dégradés demolis, ou par des ZAC : modificatiomglasant soit a de la “ gentrification ”, soit alde

“ mixité ”.

Ressortent de ces “ géographies " constatées kstmrce de répartitions déséquilibréles traits
physiques et humains, évidentes sur les carteda giersistance du “ caractere inégal de la
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diversification de I'offre en logements entre léfédents territoires; comme le signale le PLH de
2002.

Un bref rappel des contextes et contraintes actuélgque : la fin, depuis les années 70, de la
construction importante de logements sociaux, d@meprise actuelle reste limitée (v. infra) ; les
développements Iégislatifs sur le droit au logemsut la lutte contre les exclusions, en faveutade
mixité urbaine et sociale, sur la Politique de Ike\et sur le “ renouvellement urbain ”. Parallakent,

de fortes évolutions sociétales contemporainesviohehlisme, mobilité, socialité de réseau..) ainsi
gu’'économiques (chémage, précarités, modificatstngcturelles et géographiques de I'emploi). Y
ajouter la forte incidence des prix fonciers et ohiliers dans et autour de I'agglomération.

Les ségrégations s’accentuent

L'agglomération strasbourgeoise cumulene concentration sur une dizaine de lieux du leaggm
social existant (40 000 sur les 50 000 du dépam®mees trois quarts des ménages en difficultés
(alors gu’elle fixe 45 % des ménages du Bas-Rhi8)% des bénéficiaires du RMI, 67 % de ceux
recevant I'API et 57,7 % pour I'ASS, 54 % des chéme(pour 41, 2 % des actifs du
département) :Source : C.Sélimanowski, thesgjnscription spatiale de la pauvretéle cas de
Strasbourg et du Bas-Rhin "novembre2002. Le parc des logements sociaux -séuoie une
distribution déséquilibrée, que les réalisatiorcenées ne corrigent qu’a la marge et que n’atténuer
gue partiellement I'application de I'art.55 de & $RU sur 12 communes (sur les 27 de la CUSh ; il
souvent des structures génant les adaptationsesmmints des familles nombreuses, des handicapés etc
...Les réhabilitations d’immeubles anciens (aide$ ARAH) ont certes permis de revaloriser divers
guartiers ; mais les sorties de conventionnemenaoené des formes de “ gentrification ” ; et il ne
reste plus guére sur la place de “ parc privéasag fait ”. Ajoutons que les moyens apportésigar
FSL , malgré un effet régulateur ou correcteurlwlesages de parcours résidentiel, sont insuffisants
pou empécher des renforcements de concentratioio-sggatiale de ménages ou personnes en
situation précaire.

A l'opposé, des tendances marquées a la “ sécessigncomme le montrent certains exemples
urbains et périurbains, indiquent les choix d’haii¢ préférant un habitat et un cadre de vie arist
des nuisances, réelles ou représentées accolésegrégation.

Les efforts entrepris

Les plus notables se situent dans les démarchesalelination entre acteurs publicOn peut se
reporter aux “ Documents annuels ” de 2001 et 200Zonseil Départemental de I'Habitat, pour
saisir I'éventail actuel des moyens actuels d’aidé'aide a la pierre ” et “ d’aide a la personngue
proposent les acteurs publics ainsi que de leuremmexiats désormais renforcés (Etat /bailleurs
sociaux /collectivités / opérateurs). Les actiamsle logement social locatif y sont déclinés &dra

le PDALPD (pour les plus défavorisés), les contraémnaux entre Etat et bailleurs sociaux, le @ran
Projet de Ville, les opérations liées au “ renoleraent urbain ” (avec plans de relogement et plans
stratégiques patrimoniaux), les orientations du RdrHdirection de rééquilibrages territoriaux, des
rajustements structurels et de la promotion dicalid intermeédiaire ”. A noter aussi I'assouplissstn
des conditions d’attribution au regard des resssurce dérogations aidant au parcours résidetgsel
locataires dans le parc social, la révision desesyss réservataires, l'instauration d ‘un “ numéro
unique " de demandeurs de logement aupres desunailbociaux de la CUS...

Etat des lieux, sur ce registre du logement sac@dnstructions nouvelles : passage de 370 logements
par an (moyenne 1995-99) a 584 en 2002, soit I8sd2 I'effort du département. Soutiens au locatif
intermédiaire et aux opérations mixtes d’habitd¥8 réalisations en 2002, attente d'un rythme
supérieur a 200 par an a compter de 2003 (cf. PRdhabilitations / renouvellement dans le parc
social : 980 logements en 2002 + 420 en 2003. Ratage de ménages soutenus par l'allocation-
logement : 22- 23 % en 2000. Gros efforts qualggagi d’acquisitions de terrains ou d'immeubles
pour des réalisations nouvelles.

Des relances en direction du priv€€ela concerne: soit des opérations mixtes enbhitat
intermédiaire (cf. communes soumises a I'art.53adli SRU), soit des opérations ciblées en parc
ancien (réduire la vacance, relancer le convendomant, monter des OPAH thématiques). En outre,
I’Observatoire de I'Habitat étoffe ses connaissar@d’ensemble du mouvement de la construction,
comme sur le jeu de l'offre et de la demande ; efésrts partenariaux visent a mieux saisir les
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marchés fonciers et immobiliers, dans le neuf eisdancien, et sur les différents territoires de |
CUsS.

Les échanges aprés exposé soulignent, pour conclure

- Le besoin de mieux articuler les différents cgdsaspatiaux des questions d’habitat, quelles qu’en
soient les formes ou statuts, afin de gagner eréreolce et de concourir & la globalité-
transversalité que doit avoir une politique urkain

- La nécessité d'ceuvrer a la correction des reptasens en la matiére, qui occultent les effods d
qgualité, d’innovation, de gestion , (matériellemertomme elles exacerbent les références
antagonistes (dans les esprits).

- L'intérét de meilleures symbioses entre aidesa pi¢rre et aides a la personne, ainsi que de plus
grandes transparences sur les voies et moyensodi getblique auprés des acteurs de quartier.

- L'utilité de faire ressortir les proximités véaueollectivement dans la politique de I'habitat,
surtout en quartiers affectés par la ségrégatiem éissus périurbains composites.

- Mais en méme temps, d’amener a travailler a Hargation plus équilibrée de I'agglomération.
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