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P roceduires which are complex and constantly changing, political agendas which vary with the times, diffi-
culties in co-ordinating govermment departments—these are among the evils shown by the steadily-growing
malaise and the accomparying unpleasant images and comments on the housing estates we have rejected.

The right conclusions don't in themselves lead to a good policy however. We ave fo be able 1o go further,
to create and build solutions,

For us, the elected representatives, this exercise is urgent. This is the year when we must draw up and put
forward an urban policy docuntent for the first seven years of the next millennivmn.

At least we know which major requirements this policy must meet. We have to bring good initiatives to
the fore; we have to make the inhabitants enjoy living in these areas and want to stay there—for the simple
reason that its good to live here and it’s their district.

Bringing life to these districts involves making them into real towns. This meais encouraging the creation
of places and opportunities for people to meet, letting the population interniingle and niove, and
transforming dormitory towsns and ghettos by demolishing tower blocks if necessary. i addition it means
taking action on a deeper level, adapting the organisation of public services so that they meet the needs
of people beiter and more efficiently. It means finding new ways fo educate and supervise young people.
Tt means working on methods of integrating voung people into the job market.

These are only a few aspects of the challenge before us. On a regional level and in conjunction with the State,
we shall try to find ways and means to stimulate the actors in the public sphere—aon bellf of those at the
heart of urban policy and who give it its sense. When all is said and done, these are the people who will judge
this policy, namely the men and women of the Ile-de-France region.

With this 123rd edition of the Review «Views on Urbair Policy», IAURIF gives an uncompronising analysis
of urban policy over more than twenty years, while at the same time opening perspectives on various actions
taken in other French and foreign metropolis.

e

rd

Jean-Paul Huchon
T Chairman of the lle-de-France

Regional Council

Julien Dray
Vice-Chairman Responsible

tor Urban Policy
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Faire vivre la ville

P rocédures complexes et changeantes, volonté politique variable selon les époques, difficultés de
coordination administrative sont quelques uns des maux qui se traduisent par la montée réguliere du
mal vivre et son cortege d'images et de propos désagréables sur les cités bannies.

Les bons constats ne suffisant pas i faire une bonne politique, il faut savoir aller plus loin, créer et
construire les réponses.

Pour nous, élus régionaux, c'est un exercice qui se pose avec acyité, puisque nous devons inventer et
proposer un volet Politique de la ville pour les sept premiéres années du prochain millénaire.

Nous savens au moins & quelle exigence majeure elle devra répondre : valoriser les initiatives
heureuses, donner aux habitants le godt et lenvie de rester dans ces quartiers, tout simplement parce
qu'il y fera bon vivie et que Cest leur quartier.

Faire viyre ces quartiers, c’cst y créer de la ville. Cela veut dire susciter des espaces et des moments
de rencontre, favoriser le brassage et la circulution des populations, transformer des cités dortoirs et
des ghettos en n'hésitant pas & casser des tours s'il le faut ; mais cCest aussi agir plus en profondeur
en modifiant l'organisation des services publics pour qu'ils répondent mieux et plus efficacement
aux besoins des personnes, en trouvant de nouveaux vecteurs d’éducation et d’encadrement des jeunes,
en agissant sur les mécanismes d'insertion des jeunes sur le marché de l'emploi...

Ce ne sont que quelques aspects du defi qui s'offre a nous. A Uéchelon régional, nous essaierons avec
I'Etat de trouver les voies et moyens pour dynamiser l'ensemble des acteurs publics, au bénéfice de ceux
qui sont au ceur et qui donnent son sens a la Politique de la ville, ceux qua, en définitive, la jugeront :
les franciliennes et les franciliens.

Avec ce n® 123 des Cahiers, «Regards sur la politique de la villes, Ulaurif livre une analyse sans

concession de plus de vingt années de politique de la ville ef ouvre des horicons sur des actions menées
dans d’autres métropoles frangaises et étrangeres.

Wee

l
/!

Julien Dray
Président du Conseil Régional Vice-Président du Consell Régional d’Ile-de-France
d’lle-de-France - chargé de la politique de la ville

Jean-Paul Huchon




CAHIERS DE L'ITAURIF N° 123

e L

" LES GRANDES ETAPES

. a politique delaville aura connu bien des aléas depuis les premiéres
) apérations Habitat et Vie Sociale de 1977. Chaque changement
politiq ue, ch’%rwq'ae.vag ue «de violence urbaine» améne son lot de
3 E ‘i'!f;lﬂﬂt?lﬁrés"'Q mesurg@,-gn}ah‘hr de ce qu’on appelle maintenant communément,
r Lucles Wﬂ@ﬁe rcmpa&ﬁ? Jean-Pierre Sueur (maire d’Orléans) présenté
- “"%KMF?'%” M,ﬁﬁasg‘s,a Imis & nouveau en cause les orientations proposées
5 ﬂr‘ﬁ?’dﬁte gs_ rglamé" &‘ﬁam Juppé deux années plus tét, pacte revenant
lujzmétme sﬂﬂwﬂnfs en place depuis 1994. Pourtant ces changements
. | dlorientation ne traduisét pas des divergences de fond.
J Elles reflétent dg # ‘ _ta;é‘ﬁﬂerplexité des décideurs, confrontés
R & des phénoménes dexi usjon économique et sociale concentrés sur certains
terg;jgpires. Carla palitiqué 8 [a ville fait I'objet d’un étonnant consensus,
de p_l'iré?ea_;;.p!.us paradoxal. Politologues et politiciens admettent qu'il fallait et
qu'il faut encoreagir contre I'exclusion. Tous les gouvernements successifs
* ont d‘ailleurs recondisit cette politique, lui reconnaissant le mérite d’avoir
inventé uniﬁ&;’ionse face aux explosions sociales dans certains quartiers.
Mais toutle monde reconngit dans le méme temps que cette politique est de
p{hs en plus cq{gp@e_:,;ﬁ:ﬁme efficacité difficile a évaluer.
' Les violences réguliéres, les appels des enseignants de la Seine-Saint-Denis
st _v;ﬁlld'ms'u'fﬁsém"e_ de moyens dans les établissements scolaires, les gréves
des F&:ﬁﬂgn:t‘;eurs. en réaction aux incidents dans les transports, alimentent
ce discotirs sur linefficacité.
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Al The major stages
Ly of Town Planning Policy
i
!ﬂ Town planning policy will have seen many
Iﬂ random changes since the first Housing and
Eg Welfare operations of 1977. Each political
| '{ change, each wave of “urban viclence”
ﬁ 4 brings in their share of new measures, in
"'{i favour of what we now commonly call “the
P suburbs’The report from Jean-Pierre Sueur

(Mayor of Orleans) presented to Martine
Aubry in 1998, has once again raised ques-
tions about the orientations proposed by
Alain Juppé’s revival programme of two
years earlier, a programme which itself
came back on provisions implemented since
1994. And yet this changes of direction are
not the sign of basic divergences.

They reflect more the perplexity of deciders,
confronted with phenomena of economic
and social exclusion concentrated into cer-
tain areas. For Town Planning Policy is the
subject of a surprising consensus, increasin-
gly paradoxical. Political pundits and politi-
cians admit that it was and still is necessary
to take action against exclusion. In any case,
all successive governments have renewed
this policy, recognising its merit of having
invented a response faced with the social
explosions in certain districts. But everybo-
dy recognises at the same time that this
policy is becoming increasingly complex,
i — il and difficult to assess in terms of effective-
F ness,

iﬁ,ﬁ-—__"__

_—

o .. Theregular cases of violence, the calls from
L, By, o teachers in Seine-Saint-Denis on the'inade-
11 quacy of resources in schools, the strikes by
"L . bus drivers, along with underground and
. ~f " commuter train drivers, in.reaction to trans-
. L, 4! port incidents, all these are fuelling this
" debate on ineffectiveness,

1=
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Renaissance ou fin

de la politique de la ville ?

Christine Lelévrier
Sociologue
laurif

a politique de la ville s’est construite autour de l'identification de «quartiers en difficulté»
prioritaires pour l'action publique, I'idée étant d'y concentrer des moyens et d'y faire plus et mieux
dans tous les domaines. Cette politique d’exception avait au départ un caractére
temporaire, I'action publique devantpetit a petit rattraper les retards et apaiser également les
tensions sociales. Mais le nombre et le type de territoires concernés se sont considérablement étendus.
. Certains quartiers ne sont jamdisrs"ort_is de ces procédures d'exception depuis 1977, tandis que des
secteurs pavillonnaires deville nouvelle y entraient.
lne s'agit plus seulement aujourd'hui de contenir les violences urbaines et de réaménager quelques
ensembles dégradés etmalsitués.L'accentuation de la ségrégation urbaine appelle sans doute d'autres
modes d'intervention. En limitant l'intervention publique aux seuls «quartiers en difficulté»,
peut-on escompter autre chose qu’un traitement a la marge de I'exclusion ?
Autrement dit, comment agir sur les mécanismes plus globaux qui produisent ces quartiers 7
- Ce débat se pose avec encore plus d’acuité en lle-de-France ol les disparités sociales et urbaines sont
"' exdcerbées. Elargir I'échelle d'intervention, mieux relier la lutte contre I'exclusion a I'ensemble
- despolitiques d’habitat, d‘aménagement et de développement économique restent un enjeu.
“Mais dans un contexte aﬂsﬁ’cﬁiﬂﬁl@mfef’morcelé que I'lle-de-France, ces modes d'articulation sont
sans doute plus difficiles a concevoir.



Postulats et objectifs
d’une politique
sociale urbaine

Le diggnostic
de la concentraiion

ef de l'exclusion

Il n’est pas toujours aisé de se repé-
rer dans les sigles ni de com-
prendre les objectifs de la politique
de la ville... Laction publique
pourtant la
finalité : insérer les populations

poursuit méme
«exclues». Mais a la différence de
politiques sociales traditionnelles,
cette politique identifie des terri-
toires dans lesquels se concentrent
ces exclus et préconise une action
globale sur les
urbaines, sociales et économiques

dimensions

des problemes.

Cette conception, qui lui donnera
un caractére inpovant en matiére
d’action publique, n'est cependant
pas qu'un choix technique. En pré-
conisant une action sur des terri-
toires prioritaires pour apaiser des
tensions sociales, on accepte, de
facon explicite ou non, certains
liens de causalité entre 'urbain et
des formes de «désorganisation
sociale» (délinquance, chéma-
ge...). En articulant le «spatial» et
le «social», la politique de la ville
fonde son action sur une certaine
vision de la ville, une fagon d'inter-
préter les rapports sociaux.

La politique de la ville se structure
d'abord autour de deux notions
essentielles : celle de la concentra-
tion et celle de I'exclusion.

La «dégradation urbaine et socia-
le» de certains quartiers, dont le
symptéme le plus visible pour les
politiques reste la délinquance,

sexplique par une trop forte
concentration de populations «en
difficulté» : familles nombreuses,
cho-

meurs, jeunes, étrangers, sans

familles monoparentales,
dipléme... Cette concentration de
familles ayant les mémes caracté-
ristiques sur un méme lieu est per-
gue comme «une situation en deve-
nir ot tous les problemes se cumu-
lent et samplifient pour produire
des tensions nouvelles qui contri-
buent encore un peu plus a la mar-
ginalisation institutionnelle des
individus»'. D’une part, la concen-
tration génererait une image néga-
tive de ces espaces entrainant des
phénomenes de rejet. Les habitants
moins modestes ne veulent plus y
venir, les entreprises non plus et les
employeurs sont plus réticents 2
embaucher un jeune issu de ces
D’autre part,
concentration entrainerait des

quartiers. cette
déséquilibres de gestion pour les
villes, les bailleurs Hlm ou autres
institutions en place. Ces derniers
doivent adapter leurs prestations

CAHIERS DE

aux difficultés des populations et
finissent par ne plus pouvoir gérer
financierement les situations.

Le peuplement des grands en-
sembles et le départ des couches
moyennes vers Paccession a la pro-
prié¢té dans les années 70 sont ren-
dus responsables de cette concen-
tration. Mais ces «poches de pau-
vreté» sont tres vite analysées com-
me le résultat ou «l'inscription spa-
tiale» d’une crise sociale plus glo-
bale. Le lien entre le déclin du mon-
de ouvrier et la crise des banlieues
est mis en relief dans les années 80.
Les conséquences des transforma-
tions économiques de ces 25 der-
nieres années dépassent la montée
du chémage et les difficultés de
reconversion. Les incidents qui
éclatent dans les banlieues lyonnai-
se et parisienne de fagon récurren-
te sont percus comme le signe
d’une destructuration de la vie

(1) J.CToubon, «Opérations HVS en Ie-de-
France -Une tentative d’évaluation», Taurif
mars 1980.

10
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L concentration de populations «en

difficnlids géndre unes hnage wigative dey

un phénonwee de vaizg

<. 81 fusguie dans les aundes 70,
la croissance intdgrait et cnployait
la crise, elle, exclut et atonise..

B GegnafL Médathdgue fanit

11

23

sociale de ces quartiers populaires®
et d'une demande d'intégration de
jeurnes «Sans reperes».

Les analyses de la nouvelle ques-
tion sociale en termes d’exclusion
et de société duale vont trouver un
écho dans le discours de la poli-
tique dela ville. Elles justifient plei-
nement la notion d’action globale
sur des quartiers qui «cumulents
des difficultés pour faire face & une
crise qui «est autant culturelle,
sociale, urbaine, qu'économique»’.
R. Lenojr montre en 1974 que les
exclus ne sont plus seulement
quelques individus, laissés pour
compte du progrés économique,
comumne dans les années 60°. Mais
Cest surtout a la fin des années 80
que la notion d’exclusion remplace
véritablement Jes analyses en
termes de pauvreté et de précarité
«...Lusage de la notion d’exclusion
va simposer, et se métamorphoser
en quasi-concept, lorsqu'il s'agira de

rendre compte non plus des effets
globaux de laccroissement du cho-
mage, mais de phénomenes singu-
liers et localisés : les explosions de
violence sociale dans les banlieues
des grandes métropoles urbaines»®.
Le succes de cette notion s’explique
sans doute par le fait qurelle cherche
& décrire un processus prenant sa
source dans 'économique mais ne
se limitant pas a cela. Elle insiste sur
le caractere multidimensionnel® de
la crise et la perte du lien social que
R. Caste} appelle la «désaffiliation»’.
Bref, si la croissance intégrait,
employait, rassemblait autour de la
société de consommation, 13 crise,
elle, exclut, atomise, segmente. . .
Appliquée a des territoires, 'analyse
de la fracture sociale entre les in et
les out' va devenir «fracture urbai-
ne» entre les quartiers «normaux»,
«banals», et les quartiers de «’ex-
clusion» qui cumuleraient tous les
maux de notre société, Les «exclus»
de la société deviennent, eux, des
«exclus de la ville».

La résolution de la crise des bap-
lieues passe alors tout «naturelle-
ment» par la mixité sociale et
urbaine et par le développement du
lien social entre les habitants de ces
quartiers, & travers I'élaboration de
projets collectifs d’insertion.

(2) Dubet, Lapeyronnie. «Les quartiers d’exils,
Ed. dv Senil, Paris, 1992.

(3) H. Dubedowt, «Ensemble, refaire Ja viller,
la documentation (rangaise, 1982,

(4) R Lenoir. «Les excluss, Paris, Le Seui), 1974,
(5) M. Messu, «La société protectrice, le cas des
banlienes sensibles», CNRS édiions, Paris,
1997.

(6) S. Pangarn (sous la dir.), «I'exclusion, Pétat
des savoirs», Ed. La Découverte, Paris, 1996.
(7) R Castel, «Les mémmorphoses de la ques-
tion sociale», Ed. Fayard, Paris, 1995.

(8) A. Tonraing, «Face  Lexclusion», in Esprit,
févricr 1991.
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national

régional /départemental

communal

Politique de la ville : acteurs et dispositifs

MINISTRE DE EMPLOI ET DE LA SOLIDARITE

MINISTRE DELEGUE, A LA VILLE

-

INSTANCE DE PROPOSITION :
CNV
Conseil national des villes

INSTANCE EXECUTIVE :
DIV
Délégation interministérielle
d la Ville et du Daveloppement

INSTANCE DECISIONNELLE :
av 4

Canseil interministériel
des Villes et du Développement

b

sodial urbain social urbain
Présidé par le 1° ministre, Placé ouprés dv 1* ministre Présidé par le 1* ministre ou
composé de 25 élus et sous Vautarité le ministre délégué,
I5 personnalités diverses d’vn délégué interministériel composédes ministres
et secrétaires d'Etat concernés
* Oriente ef propose o Prépare ef anime o Définlt les orientations
* Suif et évalue le CNV et le CIV of programmes
la politique de la ville « Mobilise les administrations » Coordonne les actions
(Comité national d"évaluation) et partenaires concernés * Répartit les moyens
o Suit I'exécution des contrats
avec les collectivités
o Eyalue, commuriique, forme
COLLECTIVITES TERRITORIALES REPRESENTANTS ETAT STRUCTURES
Conseil régional T Préfecture de région SGAR
Assemblée Mission ville ) Préfets (Secrétaire général aux affaires
régionale adm. régionales) + mission ville
* Programme et répartit
les crédits
¢ Coordonne, anime, évalue
Conseil général Préfecture de département Comité interservices
Préfets départemental
Sous-préfets d la ville o Coordonne I'action
des différents services

———  Municipalités
Conseil Chef
municipal de projet,
mous

] Sous-préfets d’arrondlssement

Commission locale
interdépartementale
Comité de pilofage
du contrat de ville
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La mixitd urbaine gt sociale g3t une
constante de toutes les procédures de
réhabilitation des gramds ensembles
degpiis 1977...

F. Thion, Mécia e buuri

13
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La mixité comme
«utopie urbaine»

D’«Habitat et vie sociale», procédure
de réhabilitation des grands en-
sembles de 1977, au rapport Sueur de
1998, Ja mixité urbaine et sociale res-
te une constante du discours, une sor-
te «d’utopie urbaine» de référence. Si
certains acteurs locaux, communes
ou bailleurs Hlm ont renoncé a lap-
plication concrete de ce principe et
essayé de «gérer I'exastant», Cest faute
de pouvoir seuls inverser le processus
de concentration. Reste I'idée qu'a
long terme, on ne parviendra pas
lutter contre I'exclusion sans une
tépartition plus équilibrée des diffé-
rents groupes sociaux au sein de I'es-
pace urbain. CEtat se place toujours
en garant de cet équilibre urbain, pré-
senté 2 la fois comme un modele de
société et comme une solution
d’équité pour répartir plus justement
les richesses entre les collectivités.

La mixité renvoie & une vision
idéale de la ville’équilibrée sociale-
ment, qui mélange divers groupes
sociaux et ethniques, qui méle acti-
vités économiques, équipements,

habitat. .. Entre le modele de la cité
grecque et celui du village urbain,
elle incarne l'idée de la ville démo-
cratique et conviviale.

Mais 2 travers la politique de la ville,
la mixité correspend surtout 2 une
conception de Pintégration, basée
sur la proximité spatiale. Toute une
partie des actions mises en ceuvre
visent a réduire la concentration de
populations «en difficulté», avec
l'idée quen limitant le nombre de
familles dites «a probl2mes», en les
dispersant, on diluera I'intensité des
difficultés. En poussant le raisonne-
ment jusquau bout, cest en étant
minoritaires que les populations en
question pourront modifier leurs
comportements et adopter d’autres
pratiques sociales, d’autres modes
de vie, plus proches des normes
dominantes. Ce raisonnement est
particulirement développé a pro-
pos de 'école. Minoritaires dans une
classe, les éleves en difficulté réussi-
ront mieux car is auront tendance 2
se «couler dans le moule», a imiter le
comportement dominant, celui des
éleves qui travaillent et réussissent.
La mixité renvoie aussi de fagon
implicite & la question des immigrés
vivant dans ces quartiers, en parti-
culier 2 travers la figure du ghetto
dans les années 90. Ce modete d’in-
tégration est celui d’une intégration
individuelle et non communautaire,
méme si les positions divergent
ensuite localement®.

{9) R.Genestier.«Made de vie normal el norma-
lisation de Pespace- les références et les postu-
lats de )a palilique de la villes, in Espaces et
Sociétés, n°73, 1994,

(10} Acadie, «Lethnicité dans les poliliques
locales de Ihabitats, rappori PCA 1997.



Ce postulat éclaire les logiques de
I'action publique. Il peut donner lieu
a des pratiques de quotas au sein des
organismes Him, a la recherche de
crittres pour bien identifier ces cas
«lourds» quon va répartir de facon
équilibrée, ou 4 une gestion fine de la
cohabitation
L'existence d'un seuil 2 partir duquel
se situe «l’acceptable» va de soi,
méme s'il est jamais nommé ainsi

francais-immigrés.

et passe par des criteres de peuple-
ment au sein de Protocoles d’occupa-
tion du patrimoine social. La limite
de ce seuil & partir duque] on situe
Péquilibre, comme la définition des
criteres de mélange, sont laissés a
’appréciation des acteurs locaux.
Cette conception de Pintégration
individuelle par le mélange justifie
aussi des modifications de la carte
scolaire dans certaines zones. Elle est
également 2 lorigine de la Joi
d’Orientation sur la ville, dite «anti-
ghettos, mise en place en 1991, afin
d’éviter la concentration de loge-
ments sociaux dans certaines zones
urbaines.

De la méme fagon, 'amélioration de
la qualité de l'environnement est
tarement Je seul objectif de 'aména-
gernent urbain dans la politique de la
ville. La réhabilitation, le désenclave-
ment urbain ont une ambition socia-
le double: attirer des populations
plus aisées et modifier les corporte-
ments de ceux gqui vivent dans ces
quartiers. En offrant aux habitants un
environnement de qualité, on pense
Jes inciter & davantage le respecter. En
améliorant les accés au quartier, en
créant des lieux et des espaces
publics attractifs pour d’avtres
(places, centres culturels. . .),on espe-
re multiplier les échanges entre la
population de ces quartiers et celle du

centre ville et des environs. La démo-
lition d’'immeubles est de plus en plus
justifiée par des considérations
urbaines. Mais sont presque toujours
démolis les immeubles qualifiés de
«sensibles», «d’ingérables» et dont la
caractéristique commune reste la
concentration des familles nom-
breuses, des chémeurs et des popula-
tions immigrées du quartier"'.

L'insertion

par le lien social local

Le quartier, lieu de cumul et d’exa-
cerbation des difficultés sociales
devient, avec la politique de la ville,
un moyen d’actjon. Est sous-jacente
Iidée que le travail ne permet plus
aujourd’hui d’assurer le réle inté-
grateur qu'll avait auparavant et que
le quartier, le voisinage, le lieu de
résidence peuvent créer ce lien
social. Le quartier, catégorie de I'ac-
tion publique, devient ainsi une sor-
te de réalité urbaine et sociologique
dont on finit d’ailleurs par oublier Je
découpage technico-administratif

CAHIERS DE L'"ITAURIF N°

qui ’a constitué comme tel.

Sans nier que les causes de I'exclu-
sion sont 2 rechercher ailleurs, la
politique de la ville préne dans les
années 80 une intervention 2 cette
échelle micro-locale pour réguler
les tensions et les conflits sociaux.
Cette régulation passe 2 la fois par
un changement dans les pratiques
des institutions locales et par la
mobilisation des habitants autour
de projets collectifs. Les habitants
doivent étre les acteurs du change-
ment. Cest le Développement social
des quartiers (1981), devenu Déve-
loppement social urbain en 1989.
On voit poindre deux conceptions
autour de cette action sociale locale
passant par la prévention de la délin-
quance, la lutte contre P'échec scolai-
re, la création d’emplois, 'améliora-
tion des services publics, le dévelop-
pement de la vie associative. ..

(11 ) CLelévrier, E.Pichon-Varin, «Démolir les
grands ensemble... et apress», in Cahiers de
PHabitar, n® 13, lavrif, décembre 1995.
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Un rétablissement de «l"égalitén

La premiere préne la réintégration
des exclus dans le monde du travail
et dans la «vie sociale» par 'établis-
sement de ponts, de relais entre ces
deux «mondes», celui de Pexclusion,
symbolisé par les quartiers «en diffi-
cultés et celui de P'intégration, figuré
par le reste de la ville : il faut que les
services publics de I'emploi soient
plus performants et plus présents. Il
faut que Etat mette plus de moyens
dans I'Education nationale pour que
les jeunes de ces quartiers ne soient
pas exclus du systéme scolaire. Il faut
inciter les entreprises 2 recruter la
main-d’ceuvre de ces quartiers qu'il
faut former davantage. Bref, il faut
ramener les habitants de ces quar-
tiers dans la société «normale» en
mettant davantage de moyens
pour rétablir une égalité de
traitement. Cela reste le
modele dominant de réfé-
rence dans les politiques
publiques. Ainsi, le rap-
port Sueur le réaffirme t-1
a travers la notion de «réta-
blissement de I'égalitén.

La prise en charge des
habitants par ewx-mémes

La seconde entérine la division de la
société duale et mise sur une prise
en charge par les habitants eux-
meémes de leurs difficultés, sur leurs
capacités d’initiative et la mobilisa-
tion des ressources locales. Cela va
de stratégies de développement
communautaire”, dont s’est forte-
ment inspirée Ja démarche DSQ
dans Jes années 80, & I"économie
solidaire”, revendiquant une place
plus grande pour la société civile,
en passant par des politiques de
cooptation de voisinage dans les

attributions de logement, confor-
tant les réseaux familiaux et
sociaux sur place. Dans ce modele,
I'intégration des immigrés par des
solidarités locales de type commu-
nautaire est valorisée. Le regroupe-
ment par affinités sociales et cultu-
relles peut alors étre vu comme un
facteur d’intégration dans la ville,
sur le modele des analyses de I'éco-
le de Chicago dans les années 20
aux Etats-Unis.

Les territoires de la politique de ]a
ville,lieux d’exclusion, sont devenus
aussi des lieux d’expérimentation.
Le lien entre territoire et popula-
tion, entre lespace et Je social est
encore renforcé par cette concep-
tion locale de intégration. «Ce gui
fait la force symbolique de cette poli-
tique, C’est quielle propose des catégo-
ries pour une situation nouvelle et
peut lisible. Lespace urbain y devient
a la fois le cadre de référence et la
métaphore de la question sociale»".
Cette imbrication entre le social et
'urbain n'a sans doute pas facilité
la compréhension des phénomanes
en jeu et la lisibilité des objectifs de
la politique de la ville. D’autant plus
que les nombreux présupposés
pseudo-sociologiques sur la coha-
bitation, Uintégration et les liens
entre espace et rapports sociaux,
légitimant cette politique ne sont
que ratement explicités et débattus.

(12) P Genestier, «Pour une iniégration comrou-
nautaire», in La France des bankieues, Esprit,
février 1991.

(13) J. L.Laville, «Léconomie solidaires.

(14) M. Anselme, M. Peralds, «Le petit séminaire
2 Marseille, in Les annules de la recherche urbai-
ne, n°26, avril 1985.

(15) A Bertho, «Banlieue, banlieues, Ldition la
dispute, Paris, 1997.



Principes d’action
et outils
de l'innovation

Une action globale, sur
un territoire, dans le cadre
d'un contrat

Cette politique «sociale urbaine»
D'est pas simple a mettre en ceuvre.
Elle mise sur de nouvelles «fagons
de faire» dans le contexte de la
décentralisation. Aprés une phase
d’expérimentation dans les années
80, la politique de la ville «s'institu-
tionnalise»' dans les années 90".

Les
méthodologie» d’intervention ont

«domaines propres et la

été définis par les trois rapports

fondateurs du Développement
1981 et

1983 : avec les missions locales

social urbain entre
pour 'emploi des jeunes, les Zones
d’éducation prioritaires dans les
écoles, la prévention de la délin-
quance, les projets urbains de 'as-
sociation «Banlieue 89» et les opé-
rations de Développement social
des quartiers, les axes d’interven-
tion sont posés.

En théorie, il s’agit de concevoir une
action globale, transversale et parte-
nariale sur des territoires qui cumu-
lent des handicaps urbains, sociaux
et économiques et sur lesquels on
concentre les moyens publics. On
passe ainsi de «politiques d’intégra-
tion» fonctionnant «par directives
cadre

dans un

Moyens financiers consacrés
a la polifique de la ville en 1995°

1- Crédits ville
(budgets ville+FARIF+ TRANFERTS)

2- (Crédits relevant de divers ministéres
contractualisés au CPER

3- Crédits d'autres ministéras inscrits aux

programmes d'action des contrats de ville =

| 4- Crédits différents ministéres

concourant a la politique de la ville

5~ Dotation de solidarité :
Dotations de solidarité urbaine
Fonds de solidarité des communes
de la région lle-de-France

6- Interventions de la Caisse des dépbts
et consignations :

programme de développement solidarité

préts projets urbains

7- Fonds eurapéens participant
a la politique de la ville (estimation)

* Par rapport a l'édition précédente, 'évolution de ce tableau
s'explique par la nouvelle présentation adoptée
lors du budget 1996 (cf «Jauner budgétaire - PLF 96)
Source :tableau extrait des «Cahiers n® 5», Editions Ensemble,

Div, décembre 1995

nationals  a  des
«politiques d’inser-
MF tion» qui «obéissent
& une logique de dis-

=1411 crimination positi-
| ve: elles ciblemt des
=1345 | populations singu-
lieres el des zones
singuliéres de l'espa-
ce social, et déploient
& leur intention des
spécifi-

ques»”. Avec la mise

408

=3178 .
stratégies

=140 | o place du Revenu
minimum d'inser-
tion a la fin des
années 80, ces poli-

543

1l

150
=1889

tiques sont analy-

sées comme lalter-
native aux défail-
lances et inadapta-
tions des pobtiques
sociales tradition-

= 436

nelles congues a une
période de plein

i | emploi salarié.
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En pratique, la politique de la ville
sera interministérielle, territoriale,
contractuelle et participative. Elle
implique une participation et une
mobilisation financiere et humaine
des divers ministeres concernés
(action sociale, emploi, équipe-
ment, éducation nationale, inté-
réle
d’orientation et de gestion intermj-
I'Etat
d’abord des structures de mission

rieur...). Pour jouer «ce

nistérielle, expérimente
(trois comumissions), remplacées &
la fin des années 80 par des ins-
tances plus permanentes toujours
en place : Ia Délégation interminjs-
térielle A la ville, le Comité intermi-
nistériel des villes (déja en place en
1984) et le Conseil National des
Villes (voir encadré page 12). La
nomination d’un Minjstre dela Vil-
le en 1991 marque Pimportance
symbolique que prend cette action
dans le discours politique 2 cette
période.

Quelles quaient été les orienta-
tions retenues, la politique de la
ville a toujours reposé sur le choix
de quartiers prioritaires. Les
conventions de Développement
social portent sur 22 quartiers en
1982, un peu plus d'une centaine
en 1984, puis 500 en 1989. Pres de
1 300 quartiers sont concernés par
les 214 contrats de ville de 1994.
Le Pacte de relance identifie en
1695-1996, 700 quartiers classés
Zones urbaines sensibles.

(16) C.Bachmann, N.Leguennec, «Violences
urbaines, ascension et chute des classes
moyennes A travers 5D ans de politique de la vil-
lex, Ed. Albin Michel, 1995.

{17) Voir reperes listoriques pp. 30 33

(18) Rapports de B.Schwariz, G.Boppemaison,
H.Dubedouy, La documentation frangaise,
1983.

(19) R Castel, «Les mélamorphoses de la ques-
tion sociale», Ed, Fayard, Paris, 1995.
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Laction globale et partenariale se
structure autour du contrat avec les
collectivités et de Ja participation
des habitants, Les domaines d’ac-
tion de la politique de la ville ne
concernent pas seulement divers
ministéres. Ils relevent également
de compétences départementales
(action sociale par exemple), régio-
nales (formatjon professionnelle
par exemple) et communales
(urbanisme par exemple) définies
dans le cadre de Ja décentralisa-
tion. Ces contrats portent sur de
grands objectifs et des enveloppes
financieres mais laissent I'élabora-
tion des projets 2 'échelon local.
Ces projets doivent en effet étrc le
fruit d’un travai collectif de quar-

17

tier, dépassant les clivages profes-
sionnels et associant les tra-
vailleurs sociaux, les bailleurs, les
services publics, la ville et les habi-
tants. Un chef de projet de quartier
apime cette démarche. Dans les
premiers temps, les maires signent
des conventions de quartier. Len-
semble des dispositifs nombreux
qui se multiplient a la fin des
années 80 sont regroupés au sein
du contrat de ville et du Grand pro-
jet urbain (pour 13 sites expéri-
mentaux), outils uniques de la
contractualisation & partir de 1994.
Etant donné la volonté de I’Etat
de S’adapter aux contextes locaux
et de négocier, cette politique est
de plus en plus déconcentrée.

L'échelon national n'a pas de bud-
get propre et la Délégation intermi-
nistérielle 2 la ville (DIV) gere, 2
partir de 1995, un fonds d’inter-
vention qui ne représente quenvi-
ron 10 % des crédits de la politique
de la ville. Pour coordonner ces
démarches et gérer les crédits aux
bons échelons, une fouction de
sous-préfet a la ville est créée en
1991. Le contrat de ville et les sous-
préfets 2 la ville sont alors considé-
rés comme les outils potentiels
d’une «interpellation réciproque»
entre PEtat et les acteurs locaux,
censée marquer la transition «d’un
Etat facilitateur 2 un Etat anima-
teurs®.

Ce cadre d’un projet global sur un
territoire, négocié A travers un
contrat, définit a peu pres le mode
d’intervention de la politique de la
ville jusqu'au Pacle de relance de
1996 et n'est pas remis en cause par
les récentes propositions du rap-
port Sueur. Les nouveaux contrats
qui verront le jour en I'an 2000
sinspireront aussi de ces principes
d’action.

Pourtant, ces modes d’intervention
donnent lieu aux mémes critiques
depuis 20 ans. Comme si les réorga-
nisations et ajustements multiples
avajent plutdt transformé «ac-
tion globale en action dispersée»™.
Comme si 'application de ces prin-
cipes était, inévitablement, dans le
systtme fran¢ais décentralisé et
dans le découpage territorial actuel,
source de confusion et de blocages.

(20) J.Donzelot, PEsiebe, «I’Elat animateur :
essai sur la polilique de la ville», Editions
Lsprit, Paris, 1994,

(21) C.Lelévrier, A.Plichon, «Développement
social des quartiers : de laction globale A Yac-
tion dispersée», in supplément Habrtat n°3, law-
xif, novembre 1992.



Tous les bilans de la politique de la
ville”, rapport Sueur y compris,
dénoncent les mémes travers:
impossibilité de dresser un bilan
financier clair, lenteur et complexité
dans les circuits adounistratifs et
financiers, enchevétrement des
compétences, désengagement de
I'Etat lors du transfert des compé-
tences vers les collectivités locales,
complexité croissante des disposi-
tifs et de la géographie prioritaire,
«glissement du partenariat i une
logique de guichet», habitants trop
peu associés aux actions. . .

Le fait de concentrer des moyens
publics sur des territoires priori-
taires, et la globalité, ne sont pas
aussi simples d'application. La
répartition des roles entre les parte-
naires et leurs rapports dans le
contexte de la décentralisation don-

nent lieu aussi A débat.

Quartier, ville, agglomération...
& la recherche du territcire

Uy a deux dymensions, deux niveaux
d’action depuis la fin des années 80.
Celle du quartier, de la proximité et
celle de I'agglomération, du «supra-
communals. Cest 2 I'échelle du
quartier que les problémes se posent
et Cest aussi 2 cette échelle que la
politique de la ville congoit la partici-
pation des habitants. Mais les ori-
gines de I'exclusion et de la concen-
tration dépassent largement le cadre
local. Une action localisée, colmatant
les situations d’urgence, nempéche
pas que de nouveaux secteurs
connaissent les mémes problémes
ou que les écarts entre la situation de
ces quartiers et le reste de la ville ne
s'accroissent. La politique dela ville a
cherché des modes d’articulation et
des complémentarités entre les deux

échelles de la lutte contre I'exclusion.
Si pendant toute une période, 'échel-
le du grand ensemble Hlm parait
pertinente, cette question est relan-
cée a la fin des années 80, quand les
réalités du chdmage de Jongue durée
et de la ségrégation urbaine se dur-
cissent. La répétition des violences
urbaines et 'acheévement des opéra-
tions de réhabilitation rendent d’au-
tant plus urgent le renouvellement de
Paction. Chétérogénéité et 'augmen-
tation du nombre de quartiers
concernés tendent 2 illustrer une
sorte de «diffusion» de 'exclusion
dans divers segments dévalorisés du
parc de logements.

Lenjeu, 2 partir de la fin des années
80, est de mieux articuler les poli-
tiques d’aménagement, de dévelop-
pement économique, d’habitat et Ja
politique de la ville. Les évaluations
régionales menées a la fin du contrat
de plan en 1588 montrent les incohé-
rences de l'action publique. Ainsi a-t-
on remis A neuf un centre commer-
cial de quartier dans le cadre d’'un
projet urbain alors méme que la ville
laissail s'installer un supermarché a
cinq minutes®. La galerie commer-
¢ante est aujourd’hui fermée. Dans
un autre quartier, la politique locale
de désenclavement se voit contrecar-
rée par un projet de passage d’auto-
route au «pied» des immeubles de la
cité... Et les exemples de décisions
contradictoires prises selon des
logiques et 2 des niveaux différents
sont multiples.

(22) Rapports Delarue en 1991, Geindre et
Belorgey en 1993, rapport de la Cour des
comples en 1995,

(23) C. Lelévrier, A. Plichon, «Rvahuation de la
véhabilitation cn flols sensiblesy, Taunif, 1989.
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Le «dépassement» de la politique
des quartiers définie par Je Dévelop-
pement social des quartiers (1982-
1988), va
formes. On peut distinguer trois

prendre différentes

grandes orientations dans ce que

Pon appelle, 2 partir de 1a fin des

années 80, la politique de la ville :

- La «discrimination positives du
Pacte de relance, qui préne des
mesures dérogatoires dans des
quartiers ciblés pour les réinté-
grer dans la ville.

La lutte contre l'exclusion par des
mécanismes régulateurs et redis-
tributeurs 2 Péchelle nationale,
'Etat étant garant de la mixité et
de ’égalité entre les territoires.

Le modele du «contrat d’agglomé-
ration», qui congoit la lutte contre

I'exclusion a travers le regroupe-
ment de communes autour d’'un
projet négocié,

La discrimination positive
version «Pacte de relance»

Les objectifs du Pacte de relance, dont
Ja loi est promulguée en novembre
1996, sont les mémes que ceux du
rapport Dubedout de 1981 : «équili-
brer la composition sociale des quar-
tiers», «insérer les jeunes dans la ville
et dans la sociéiér, «relier le dévelop-
pement social au développement éco-
nomique locabs et «prévenir I'insécu-
rité». Mais $'il reste sur une logique de
zonage et de quartier, ce pacte sort de
la logique du contrat et du projet
négocié tout en territorialisant encore
davantage I'action.

Faire plus et mieux dans ces quartiers
pour les «normaliser» consistait sur-
tout jusque 1a A adapter les moyens
publics aux difficultés et a transfor-
mer les pratiques par un travail par-
tenarial. Avec le Pacte de relance, I'E-
tat fixe les territoires, les rdgles et les

domaines d’intervention.
b 11 arréte une liste de 700
‘ Zones urbaines sen-
sibles(ZUS) définies avant
tout par des criteres de
concentration et en par-
ticulier par le taux de chémage et les
difficultés
munes. Sur ces territoires, I'Etar met

financieres des com-

en place des mesures dérogatoires au
droit commun, en particulier dans Je
domaine du logement et du dévelop-
pement économique.

La mixité sociale passe par une déro-
gation aux régles qui régissent I'acces
au logement social dans ces zones,
dans le but d'y ramener des popula-
tions «moins modestes» : non-appli-
cation du surloyer” et dérogations au
plafond de ressources fix¢ pour accé-
der au logement. ..

La mixité urbaine et 'insertion pas-
sent par des avantages offerts aux
entreprises dans le but de développer
Pactivité et 'emploi : exonérations de
taxes et de charges sociales pendant
cing ans pour les entreprises de
moins de 50 salariés qui accepteront
de venir s'installer dans ces quartiers
et d’embaucher des chémeurs du
quartiet. A cela sajoute la création
aidée par I'Etat d’emplois d’utilité
sociale réservés aux jeunes de ces
quartiers.

La notion de «discrimination positive
territoriale» prend tout son sens. La
délimitation précise du territoire est
un réel enjeu. Des dérogations anté-
rieures avaient été mises en place®.

(24) Complément pouvam étre demandé par le
bailleur au locataire en place dont les vessources
dépassent le plafond légal fixé pour Y'aceds a un
Jogement social.

(25) Décret de 1993 sur 546 quartiers dégradés
dans Je cadre de la Loi d’orientation sur la ville
de 1991.



Mais le pacte de relance les éioffe et
les rattache a des territoires finement
délimités. Les zones sont inscrites
dans la Loi d'aménagement du terri-
toire et la loj de 1996 instaure trois
zonages différents associant intensité
des mesures et intensité des difficul-
tés (Zones urbaines sensibles, Zones
de redynamisation urbaine et Zones
franches urbaines).

Le Pacte de relance illustre de fagon
presque caricaturale la logique d’ac-
tion centrée sur le territoire en diffi-
culté et non sur les liens entre ce ter-
ritoire et son environnement, Il
marque ainsi une rupture par rap-
portala conception plus globale des
contrats de ville. I! rompt également
avec les pratiques interministé-
rielles et contractuelles qui ont fon-
dé la politique de la ville. Fortement
critiqué par le rapport Sueur, ce Pac-
te de relance semble avoir ouvert un
vrai débat sur «l'objet», «le sens» et
la «méthode» de la politique de la
ville®.

L'Etat garant de la solidarité

et de l'exclusion

La deuxiéme orientation fait repo-
ser la lutte contre exclusion sur
des solidarités et des redistribu-
tions entre les dilférents terri-
toires, soit pour agit sur les méca-
nismes qui produisent ces lieux
d’exclusion, soit pour mieux répar-
ur les moyens locaux de gestion de
ces situations. Maijs contrairement
aux confrats, qui reposent sur la
négociation et le «bon vouloir» des
collectivités, ces solidarités et
rééquilibrages sont le fait d’une
action volontariste de I'Etat cher-
chant en partie a contrebalancer
les effets de «repli communal» de
la décentralisation.

Trois dispositifs de la politique de la

ville, La Loi d’orientation sur la ville
(1991), la Dotation de solidarité
urbaine (1991) et la loi Bessen
(1990} illustrent cette autre orienta-
tion, celle d’un traitement qui ne
passe pas par une action sur les ter-
ritoires en difficulté. Ces lois tentent
d’agir sur des processus de concen-
tration et d’inégalités urbaines. Elles
sont mises en place dans le méme
contexte que les conirats de ville des
années 90 & un moment o1 I'action
territorialisée de type DSQ est jugée
insuffisante pour lutter contre I'ex-
clusion et la ségrégation.

La Loi d’orientation sur la ville
prone une meilleure répartition du
logement social entre les com-
munes, en incitant celles qui en ont
peu 2 en construire ou a participer
a cet effort de construction”. La
Dotation de solidarité urbaine
rééquilibre les inégalités de
moyens financiers dont les com-
munes disposent pour gérer ces
quartiers. Celles qui ont beaucoup
de logements sociaux et peu de res-

sources vont recevoir une dotation
prise sur la richesse des communes
dont la situation est inverse®.
Enfin, la loi Besson tente aussi de
mieux répartir les populations
démunies au sein de lespace
urbain, en incitant A la construc-
tion de logements sociaux spéci-
fiques en centre ville, en dispersant
ces logements et en favorisant des
accords locaux, intercommunaux
pour laccueil des plus démunis
dans I'habitat social (POPS...).

Le rapport Sueur propose d’étoffer
la Dotation de Solidarité Urbaine el
de rendre plus efficace 'application
de la Loi d’orientation sur la ville.
Les décrets successifs d’application
de cette loi ont en effet eu tendance
2 étendre la notion de logement
social, & adoucir les critéres.

(26) Rapport du CNV 1994-1997, La documen-
tation frangaise, Oclobre 1997.

(27) C. Corbille, H. Lavorel, «da LOV, Lrois ans
aprésy, in Supplément habitat n°8, lawri, juin
1994.

(28) J.2. Chauvel «La réforme de la dotation de
solidarité urbaine : incidence en Ile-de-France»
in Cahiers de I'habitat n° 9, Taurif, scptembre
1994,
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Territoires ef procédures

Les quartiers prioritaires en lle-de-France

* 63D5Q

*

»

*

33 conventions de quartier
38 contrats de ville (88 quartiers)
8 Grands Projets Urbains

* 174 Zones Urbaines Sensibles

(78 IRU, 9 ZFU)
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Méme si leur application
suscite bien des critiques
et interrogations, ces lois
ont le mérite de poser la
du

autrement que par une

.| question territoire
action de réparation, de
rattrapage dans les quartiers en dif-
ficulté. Elles pointent de surcroit, les
grands facteurs 2 lorigine de la
concentration et des déséquilibres
urbains : la répartition du logement
social, Voffre de logements et les
pratiques d’attribution des loge-
ments sociaux, les stratégies de
localisation des entreprises et les
capacités d'altraction de ces entre-
prises (en terme d’image et de
niveau de taxe), les ressources
inégales des collectivités lides aux
revenus des ménages et au rapport
habitat-emploi. ..

La Lol d’orientation sur la ville
comme la Loi Besson ont toutefois
une action limitée sur les attribu-
tions de logements sociaux.

Ce mode d’intervention sur les
grands €quilibres s’éloigne des
principes d’action et des méthodes
pronées par le Développement
social et basées sur la participation
des habitants et élus locaux & ces
transformations. Complémentaire
de l'action territorialisée, il ouvre
toutefois la voie 2 une gestion nou-
velle de l'espace urbain, tenant
compte des disparités et des proces-
sus d'exclusion. La politique de la
ville tend a étre considérée de plus
en plus comme une politique de
«réduction des inégalités»”.

(29) Rapport du Conseil nalional des viles,
1994-1997, la documentation frangaise, oc-
Lobre 1997.

Le contrat de ville
ou d'agglomération,
intercommunalité
et projet urbain

Les contrats ¢’agglomération préconi-
sés par le rapport Sueur (1998) 'ins-
crivent dans le droit fil des politiques
de Développement social urbain
expérimentées 2 partir de 1989 et qui
aboutiront aux contrats de ville et
Grands projets urbains en 1994.

Ils §appuient sur une méme volon-
té de traiter les difficultés a des
niveaux territoriaux pertinents.
Comment ne pas faire le parallele
entre les grandes lignes du rapport
Sueur et ce préambule 2 la mise en
place des contrats de ville expéri-
mentaux : «En 1989, si léchelle des
quartiers est pertinente pour révéler
certains problemes et permettre un
traitement local, il apparait le plus
souvent que nombre des questions
souleyées relevent de I'échelle de la
ville, de l'agglomération ou du bassin
d’emploL C'est & ce miveau que peu-
vent étre appréhendés les grands fac-
teurs d'intégration que sont le choix
de 'habitat et la mobilité dans la vil-
Ie, Vintégration dans un environne-
ment scolaire de qualité, a la culture,
a la formation professionnelle ou &
Pemplos ; c'est i cette échelle que pey-
vent 8tre résolus les problemes les
plus difficiles».

Ce type de politique reste, dans Pes-
prit du Développement social des
quartiers, sur le modele de la négo-
ciation entre I’Etat et les autres par-
tenaires. On y retrouve les grands
domaines d’action de la politique de
la ville comme la lutte contre la
délinquance et linsertion écono-
mique. Dans la perspective d’'une
meilleure adaptation de l'interven-
tion de I'Etat aux difficultés de ces



quartiers, 'améliora-
tion des services publics
devient une priorité. Avec
la volonté de «ne plus seule-
| ment retrouver du lien social
2 lintéricur des quartiers en
difficulté, mais de réintégrer a
I fois physiquement et symbo-
" liquement ces quartiers dans
la ville»”, le désenclavement devient
le mot d'ordre de l'action urbaine.

Uintercommunalité et le projet
urbain constituent alors les deux res-
sorts de 'action publique pour chan-
ger d’échelle et réinsérer les quartiers
dans la ville. I] S’agit 2 la fois de sub-
stituer & des logiques de subventions
et de guichet, une logique de projet a
long terme, et d'assurer une meileu-
re cohérence entre les politiques
menées. LEtat délimite des contrats
de ville ou des Grand projets urbains
associant des commupes proches
géographiquement, qui ont toutes
des quartiers en crise. UFiat incite
ces villes 2 définir une politique
d’ensemble pour Jes cing ans a venir
(durée des contrats de plan Ftat-
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Région). Les conventions ville-habi-
tat initiées en 1989 seraient égale-
ment favoriser des politiques qui, a
Péchelle d’un bassin d’habitat, pren-
nent en compte les quartiers défavo-
risés, proposent des solutions pour
éviter que leur paupérisation ne s'ac-
centue (attributions de logements
concertées, réhabilitations, construc-
tion de logements privés. .. ).

Mais ces outils semblent avoir du
mal 2 gagner le pari du projet d'ag-
glomération solidaire et cohérent.
«La disposition des acteurs autour
de la formule du contrat de ville pro-
voque plutbt la banalisation de cette
politique, son émiettement dans les
logiques sectorielles des administra-
tions, son enlisement dans le cadre
de politiques municipales qui ren
reconnaissent les priorités que le
temps de roucher les crédits qu'elle
véhicule avant de faire prévaloir
leurs propres objectifs»™.

(30) Les contrals de ville du X Plan, Les
cahiers, Revue Ensemble n°1, DIV, février
1993.

(31) ]. Donzelot, R. Estgbe, «Réévaluer la poli-
tique de la ville», 1997

Ces critiques ressemblent fort 2
celles quon adressait aux DSQ.
faut dire que dans leur application,
les contrats de ville vont certes sim-
plifier les procédures et permettre &
une ville d'intervenir sur plusieurs
quartiers en difficulté. Mais ils ne
vont pas changer fondamentale-
ment les modes d’intervention. Avec
le souci d’éviter des dérives éven-
tuelles et de s’assurer que la lutte
contre l'exclusion ne finance pas la
rénovation d'un équipement com-
munal ou 'embellissernent d’une
ville, 'Etat va préférer identifier des
quartiers prioritaires au sein de ces
contrats. Quant a 'ntercommunali-
té, vivement souhaitée par I'Etat et
la région, elle se concrétise peu et
sur des domaines et des actions qui
ne sont pas de véritables enjeux
pour I'avenir des sites en difficulté.

Le Conseil national des villes plai-
de pour un contrat Etat-com-
munes réaménagé, plus opération-
nel, portant sur une stratégie de
développement de la ville plus que

sur des actions.
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Le rapport Sueur met davantage en
cause le type de partenariat local,
Etat-communes, que le contrat lui-
méme. Le contrat d’agglomération
sur dix ans proposé par ce rapport,
tenterait de concrétiser une inter-
communalité que IEtat a toujours
voulu sans jamais parvenir 2 autre
chose qu'a une «<mutualisation entre
les territoires pauvres». Dans le rap-
port Sueur, ce terriloire ne serait
plus seulement un niveau géogra-
phique pertinent d’intervention
pour mener des politiques d’emploi
ou d’habitat mais une assemblée
élue au suffrage universel. «Le
nivean pertinent pour la conduite
par les villes d’'une politique de la
ville est I'agglomération, dotée, outre
les attributions existantes, de com-
pétences fortes en matidre d’habitat,
de développement économique et de
politique sociale, ainsi que des res-
sources fiscales et de la légitimité
démocratique correspondantes™.

Le contrat d’agglomération per-
mettrait ainsi de mieux prendre
en compte les territoires défavo-
risés dans Jes décisions structu-
rantes d’aménagement ou les
politiques de peuplement. On
sortirait d’une définition a priori
et figée des secteurs prioni-
taires®.

Les propositions du rapport
Sueur sont une sorte de com-
| promis entre l'action contrac-
tuelle et I'action volontariste de
PEtat. Cette «conception de la
politique de la ville qui utilise la

notion de territoires sans sy
enfermer n'est toutefois pas
facile & imagjner. Lapplication
du rapport Sueur suppose une
refonte de 'organisation territo-
riale et administrative de la
France et de nouveaux méca-
| nismes fiscaux, réformes qui
dépassent le cadre de la poli-
tique de la ville.

Sans ces réformes, le risque est de
retomber dans des contrats d’agglo-
mération expérimentaux congus sur
la méme logique de regroupement
volontaire de communes voisines
que les contrats de ville. [l est aussi de
voir se concentrer les projets autour
de I'aménagement urbain, domaine
dans lequel on sait mieux faire, trou-
ver des moyens et des consensus que
sil s'agit d’action sociale, de poli-
tiques d’attribution ou de politiques
d’emplois. Laccent mis par le rapport
Sueur sur les opérations de démoli-
tions et d’entrées de ville laissent pré-
sager ce type de dérive.

(32) «Demain, Ja villes, rapport présenté a M.
Aubry par |. P. Sueur, Février 1998,
(33) Rapport Sueur, op cit, p-203.



Territoires et
politiques
en lle-de-France

En lle-de-France, on distingue net-
terment les deux périodes de la poli-
tique de la ville.

De la fin des années 70 a la fin des
années 80, 'action publique remet 2
niveau le bati et les équipements
dans Jes grands ensembles. Cette
politique de réhabilitation est
menée par I'Etat et les bailleurs
sociaux. La Région suit, les com-
munes font de «accompagnement
social» 2 ces opérations.

Au début des années 90, I'action
publique, en Ile-de-France comme
ailleurs, incite au projet urbain inter-
communal. Les contrats de ville per-
mettront surtout aux communes
d’achever des actions lancées dansle
cadre du DSQ sur leurs quartiers dif-
ficiles. Les Grands projets urbains,
portés par I'Etat, vont senliser dans
des projets de ville trop ambitieux et
dans les méandres de la maitrise
d’ouvrage. En 1996, Jes Zones
Franches viennent se superposer
aux autres procédures mais incitent
certaines villes a relancer leur action
économique locale. Aujourd’hui,
les projets locaux se recentrent petit
a petit sur du développernent éco-
nomique et de la gestion urbaine
adaptée.

La «remise a niveau»
des grands ensembles

Les bilans menés sur la Région mon-
trent que jusqu’a la fin des années 80,
Paide publique sert massivement a
rénover les fagades, a pallier des défi-
ciences techniques ou les carences
d’entretien des immeubles, 4 aména-
ger des espaces publics et a rattraper

les retards en équipements dans les
grands quartiers d’habitat social.
Pres de 8 000 logements par an vont
étre réhabilités durant cette période,
laide conjointe de I'Etat et de la
Région permettant alors de réaliser
des travaux lourds (85000 F en
movyenne par logement) et de limiter
les hausses de loyer pour les loca-
taires™. Coffice de La Courneuve peut
réaliser des travaux trés coiteux per-
mettant 2 la fois de régler des pro-
blemes d’étanchéité et de mieux
relier le quartier au reste de la ville.
Le grand ensemble d'Orly refait peau
neuve en misant sur la qualité des
espaces extérieurs®.

Les évaluations régionales mettent en
relief deux grands types de stratégies
locales de réhabilitation, celle de «la
reconquéte» et celle de «la réserves™.
Les s&atégies de «weconquéte» ou de
«changement d’image» tentent la
mixité a Uéchelle du quartier: on
joue sur loffre de logements
(restructuration de grands loge-
ents en petits), on s'accorde sur des
politiques tr&s locales de peuplement
qu privilégient les demandeurs

CAHIERS DE

résidant ou travaillant déja dans la
ville, on fixe des quotas de familles
nombreuses et étrangéres a ne pas
dépasser, on démolit des batiments
lorsquily a delavacance. .. Ces stra-
tégies de reconquéte aboutissent
rarement au changement d'image et
de peuplement souhaité localement.
Elles ont cependant des effets per-
vers. Elles aggravent les conditions
de logement de certains groupes
sociaux et en particulier des immi-
grés, qui dans un contexte o1 «la
demande sociale de substitution est
inexistante», voient leur accds au
logement social limité.

(34) CLelévner, A. Plichon, «Bilan du contrat
de plan Euat-Région 1984-1988 - Paction en
faveur des quartiers dégradés, laurifs, avril
1988.

(35) E.Pellegrini, «Orly : des quarliers, une vil-
lex, in Cahiers de Ulaurifn®102, novembre 1992.
(36) A.Tanter, ].C.Toubon, «Siratégies de trans-
formationsociale des secteurs dévalorisés, lau-
1if, Plan constroclion, décembre 1983.
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La «politique de la réserve» ou de
«gestion des espaces sacrifiés» ne
cherche pas & modifier la composi-
tion saciale du grand ensemble, déja
spécialisée depuis longtemps par les
modes de financement et de peuple-
ment dans P'accueil de populations
défavorisées. Elle va plutbt viser
I'amélioration du cadre de vie et,
dans certains contextes locaux, favo-
riser les projets collectifs et initia-
tives d’'insertion.

Ces deux stratégies varent selon les
marges de manceuvee des acteurs
locaux et le type d’organismes Hlm
(Office ou Société Anonyme). Elles
peuvent varier aussi dans le temps
Sur un méme quartier.

Les opérations de réhabilitation vont
jouer a certains endroits la carte de la
participation des habitants et Pexpé-
rimentation de projets locaux qui,
sans étre forcément trés colteux,
innovent, sous Pimpulsion des chefs
de projets et autres acteurs impli-
qués dans ce développement social.

Mais les actions a caractere social et
économique viennent toujours en
accornpagnement 2 la réhabilitation.
Clest A cette période que se crée par
exemnple, la végie de quartier de
Meaux dans le quartier de la Pierre
Collinet, permettant aux chémeurs
de travailler et de se former au sein
d’une association qui prend en char-
ge une partie de lentretien des
espaces publics et des immeubles et
tente de réduire le vandalisme par
une responsabilisation des habi-
tants. La prise en charge de cen-
taines d’enfants par une association
d’animation et de soutien scolaire
apres Iécole dans la cité de la Noé a
Chanteloup fait aussi des émules. La
réhabilitation est occasion de pro-
poser aux jeunes peu qualifiés des
«chantiers-écoles». Cet accompagne-
ment social repose toutefois sur des
dispositifs «spécifiques», tres fragiles
car fortement dépendants de la
volonté locale, d’'une sorte de «mili-
tantisme associatif» et de subven-

Paction publigue incite . .
e e tions q'il faut renouveller annuelle-

au projet urbain intercarmmunal, . .
i ment, en jonglant avec les multiples

P Mazzany Micllathégue 1unt

co-financements.

A Pissue de cette premidre période,
les bilans restent mitigés. La réhabj-
litation a modifié apparence de ces
ensembles et remis A niveau les
loyers. Mais les effets pervers de I'Ai-
de au Logement sont pointés. CAide
personnalisée avu logement (APL)
compense surtout les hausses de
loyer pour les familles 2 bas revenus
ayant beaucoup d'enfants. La réhabi-
litation aurait donc plutét pour effet
de faire parlir les petits ménages a
Tevenus moyens, ceux-la méme
quon souhaitait maintenir, dans un
objectif de mixité sociale. Par

ailleurs, I'évolution des quilttances

sur plusieurs années tend & montrer



une hausse importante des charges
locatives que les locataires ont du
mal 2 accepter. Enfin, les bailleurs
Hlm se trouvent vite confrontés,
dans les sites les plus difhciles, a une
reprise des dégradations des halls et
espaces communs. Tous ne sont pas
en mesure de mener une politique
d'entretien trés coQteuse pour main-
tenir les immeubles en état”. Cette
reprise du vandalisme dans les par-
ties communes suscite 'insatisfac-
tion des habitants qui attendent
avant tout des actions de lutte contre
I'insécurité et d'insertion des jeunes
du quartier®,

Les contrats de ville,
un profongement
des politiques de quartier

Lintercommunalité ne rencontre
pas un franc succes en Ile-de-Fran-
ce. Le contrat de ville expérimental
tenté sur l'ensemble du départe-
ment de la Seine-Saint-Denis en
1989 nest pas mené jusquau bout,
pour cause de blocages politiques et
institutionnels. Sur les 38 contrats
de ville de 1994, 24 sont censés étre
intercommunaux, moins de 10 le
seront. Les Programmes locaux de
Ihabitat, obligatoires dans les com-
munes en contrat de ville et censés
proposer des politiques cohérentes
A léchelle de bassins d’habitat,
seront aussi trés raremerd inter-
communaux. Ces procédures res-
tent communales.

Cutilisation des crédits Etat-Région
fait apparaitre deux tendances.
D’une part la continuité avec les
actions lancées dans le cadre des
procédures de Développement
social antérieures, et d'autre part la
prédominance d’actions d'aména-
gement urbain,

Les actions ne sont pas tres diffé-
rentes de celles engagées dans le
cadre des procédures antérieures
(Rapport d’évaluation régionale,
1999). Cette continuité ne s'explique
pas seulement par le maintien d'une
géographie prioritaire a P'échelle du
quartier dans les contrats de ville. A
court terme, les maires se préoccu-
pent de répondre aux attentes des
habitants. Ces attentes portent prin-
cipalement sur le cadre de vie, la
sécurité et 'emploi.

La premilre attente est relative-
ment facile 2 satisfaire et confor-
table 2 mettre en ceuvre. Camélio-
ration des logements, réalisée
antérieurement, est remplacée par
celle des espaces publics : alres de
jeux pour enfants, espaces publics
autour de nouveaux équipements
ou de centres commerciaux, che-
minements et voies de liajson...
Ces actions sont de loin les plus
nombreuses et les plus rapidement
engagées. Ce type d’aménagement
de proximité rlentraine pas la
commune dans des dépenses a
long terme, concerne I’ensemble
des habitants et s’affiche claire-
ment dans un bilan électoral. De
plus, la commune trouvera pour ce
type d'actions comme pour la
création d’équipements, de nom-
breux partenaires financiers : I'E-
tat, la Région, les départements, fa
Caisse des dépéts et les bailleurs
Hlm sont préts & s'engager sur des
projets de ce type qui ne les impli-
quent pas 2 long terme et restent
faciles a gérer....

(37) C. Lelevnier, C. Taisne, «Evaluation de huit
opérations de réhabilitationn, laurif, DDE des
Yvelines, 19.
(38) C. Lelévrier, A. Plichan, «Evaloation de la
réhabilitation en tlov sensible, laorif, CRIF-
PRIE 1989.
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En revanche, apporter des réponses
aux problémes d’insécurité et au
chémage est déja beaucoup plus
difficile. Les communes réclament
pour la plupart des moyens supplé-
mentajres  (policiers,  ensei-
gnants...) mais l'affectation de ces
moyens ne reléve pas du contrat de
ville. Les contrats de ville n’impli-
quent pas vraiment les services
publics de I'Etat par exemple, sur la
quantité ou la qualité de ces ser-
vices. Ainsi, le sous-préfet a la ville
rlest pas en mesure-de sengager
pour le ministere de 'Intérieur et
pour les cinq ans qui viennent sur
une augmentation des postes d’flo-
tiers (policiers de proximité) par
exemple. Les communes ont donc
une marge de manceuvre extréme-
ment réduite dans ces domaines.
Les innovations locales reposent
alors sur la mobilisation d’indivi-
dus ou d’institutions qui s’avere
trés variable selon les sites. Par
ailleurs, les financements néces-
saires au montage de projets dans le
sécurité et

domaine de la
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de I'emploi sont beaucoup plus
difficiles a trouver et & conforter
dans le temps. Les projets sont sou-
vent atypiques et ne rentrent pas
dans les créneaux de tel ou tel par-
tenaire. Ils ne sont assurés que pour
un an et dans des conditions sou-
vent difficiles & remplir pour des
associations. La recherche de finan-
cements pour ce type de projets
releve alors du défi. Les réponses en
terme d’équipements sont 14 encore
les plus simples 2 mettre en
ceuvre : les péles multi-services,
rassemblant dans un méme lieu
diverses structures autour de 'em-
ploi ou plus largement du service
public, répondent ainsi a I'éloigne-
ment ou a 'inadaptation des ser-
vices publics existants. Dans le
domaine de la sécurité et de la jus-
tice, les projets partenariaux asso-
ciant les divers acteurs locaux
(bailleurs, policiers, proviseurs,
transporteurs. ..) continuent d’étre
la principale forme d’action. Enfin,
la lutte contre Péchec scolaire com-
me l'action culturelle et 'animation

en direction des jeunes Sappwent
toujours principalement sur le milien
associatif, les politiques de Zones
d'éducation prioritaire de I'éducation
nationale ou les initiatives ponc-
tuelles, autour du sport par exernple.
La nature des actions mises en
ceuvre, les stratégies locales, sont
donc fortement orientées par ces
contextes. Mais elles dépendent éga-
lement des marges de manceuvre
financiere de la commune. Les
projets locaux ne sont jamais finan-
cés 2 100 % par [Etat, la Région, la
Communauté européenne ou
d'autres partenaires. La ville doit
donc pouvoir participer aux projets
pour que le contrat de ville se
concrétise. La mise en ceuvre de
nombreuses actions peut traduire
un dynamisme local. Mais elle
mesure aussi bien souvent les capa-
cités financidres des communes.

Les modes de financement de la
politique de la ville en Ile-de-France
ont deux effets pervers. En tenant
trés peu compte des différences de
ressources des villes dans les sub-
ventions versées, la politique de la
ville avantage en quelque sorte les
communes les plus riches, qui vont
pouvoir suivre financierement et
mobiliser les financements exis-
tants. Par ailleurs, les logiques d'in-
tervention des différents parte-
naires aboutissent A ce que la majo-
rité des financements publics
Sorientent vers des projets d’amé-
nagement et d'équipement. Il est
beaucoup plus facile de trouver des
financements pour réaménager un
équipement ou un square que pour
recruter du personnel pour gérer
équipement, ou pour monter une
association d’insertion pour entrete-

nir les espaces publics.



Lambition de projet urbain et d’in-
lercommunalité est restée souvent
lettre morte dans les contrats de vil-
le. Le réle joué par les contrats de
ville dans le contexte local n’en res-
te pas moins trés variable. Dans les
sites ol se sont mis en place paral-
Grands
urbains et des contrats de ville (une

[ellement des projets
quinzaine de sites), le contrat de
ville est devenu le volet social de la
politique de la ville. Dans certaines
petites cités, cela reste un moyen de
démocratie locale, comme & Limeil-
Brévannes oil c'est une association
d’habitants qui co-gere le contrat de
ville. A Montreuil comme 2 Saint-
Denis, villes particulierement tou-
chées par ces phénomenes d’exclu-
sion, le contrat de ville devient un
mode de gestion municipale. Cette
gestion se territorialise avec un chef
de projet et un élu, chargés dans
chaque quartier d’assurer la coordi-
nation de I'action des différents ser-
vices municipaux et de faire
remonter les attentes de la popula-
tion. La politique de la ville modifie
petit & petjt Pensemble de la poli-
tique communale.

Les Grands projets urbains et les
Zones franches urbaines ont sans
doute donné lieu 2 des stratégies un
peu différentes et a des innovations
dans Iaction économique locale.

GPU-ZFU ;

du prejet urbain
au développement
économique local

Les politiques «d’exception» que
sont les Grands projets urbains
d’'une part et les Zones franches
urbaines d’autre part, ont été expé-
rimentées sur des sites embléma-
tiques de la politique de la ville : le

Val Fourré 2 Mantes-La-Jolie, la
grande Borpe a Grigny. .. Ces poli-
tiques nm'ont pas seujement tenu
compte des difficultés de ces sites.
L’idée était aussi de mettre en valeur
les potentialités de ces sites, de
mettre & profit leur proximité des
grands axes autoroutiers, de péles
d’emploi voisins ou encore leurs
réserves foncieres. Uintention va au-
dela du traitement des difficultés et
se situe davantage dans une pers-
pective de développement local, 1a
encore autour de Pintercommunal
et du projet urbain. Le secteur privé
est convié a cette transformation.
Chaque GPU devait étre parrainé
par une entreprise privée, selon les
veeux de B.Tapie... Les Zones
franches misent sur le tissu des
PME pour créer de lemploi local.

Les GPU, fortement portés par I'Etat
vont étre trés lents 3 meltre en
ceuvre. Les actions lourdes sont
reportées dans le temps faute d’ac-
cords ou de financements suffi-
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sants. Les actions immédiates s'ap-
parentent 12 encore 2 de 'aménage-
ment urbain classique (pied d'im-
meubles, cheminements, équipe-
ments...). Mais aprés une premidre
phase ou se sont multipliés des pro-
jets de transformation des grands
ensembles extrémement ambitjeux
et fortement médiatisés par 'inter-
médiaire de grands noms de l'archi-
tecture, les stratégies locales comme
les perspectives se recentrent autour
du développement économique et
de la gestion urbaine adaptée.

Des Grands projets urbains comme
Grigny, qui repose sur la création
d’un centre ville et d’'une passerelle
entre les deux grands ensembles
résidentiels, comme Aulnay, sous-
tendu par le projet de couverture
d’une voie qui sépare les quartiers
Nord du reste de la ville, ou comme
Mantes, préconisant la démolition
d’une partie du Val Fourré, prennent
aujourd’hui des orientations plus
réalistes.

No
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La stratégie locale d’Aulnay prend
corps autour d’'une logique d'articu-
lation physique (transports) et éco-
nomique (dispositifs, relais. ..} entre
les quartiers Nord et les zones d'em-
ploi voisines (Roissy, Parinor 11} avec
aide de financements européens.
La mise e place de poles multi-ser-
vices dans les quartiers Nord tra-
duit la volonté du bailleur
de s’investir dans de nou-
veaux modes de gestion
urbaine.

Le GPU de Mantes tente de
promouvoir un aménage-
ment urbain intercommunal cohé-
rent des trois villes concernées
(Mantes-La-Jolie, Mantes-La-Ville,
Buchelay). A Grigny, ville qui a trés
peu de ressources, le succes de la
ZFU est l'espoir de retrouver une
marge de manccuvre financidre et
Uopportunité de développer des
projets d'insertion et de formation.
Dans les deux secteurs, il semble
que la Zone franche redonne des
perspectives au projet de dévelop-
pement local.

Les GPI vont 2 avérer tris lents a
meitre e wuvre, Surtoul parce

que les actions lewrdes sont reportées
fante d'accords et de

financements suffisants.

o Mg sl

Les effets a long terme de ce type de
développement sont encore incer-
tains. lls le sont d’autant plus que les
entreprises qui se sont installées
sont de trés petites entreprises com-
merciales el de services, en forte
majorité des créations, dont on
connait leur faible durée de vie. Mais
ce dispositif a un effet positif sur le
développement local de certains
secteurs, ceux qui T'ont que trés peu
de perspectives par ailleurs sur le
plan économique. Il semble surtout
structurer des relations efficaces et
inédites dans la politique de la ville
entre les acteurs du développement
économique (chefs d’entreprises,
agences de développement, service
économique des villes, chambres
consulaires. .. et les acteurs de l'em-
ploi et de Pinsertion (Agences et
Missions locales pour I'emploi, poles
de fermation...)*. Quels que soient
les débats actuels autour des zones
franches, une évaluation des effets
de ces mesures sur les politiques de
développement local et d’emploi est
nécessaire. Lintercommunalité et la
transformation de I'action publique
tentée a travers les contrats de ville,
trouvent quelque concrétisation
autour du développement écono-
mique. Quatre des huit GPU sont
intercommunaux, quatre des neuf
Zones franches également. Des com-
munes comme Clichy el Montfer-
mei] ont monté une communauté de
communes de fagon a avoir une taxe
professionnelle unique et 2 gérer
conjointement la zone franche.

{39) C. Lelévrier, R. Madry, «Note de synthése
tableau de bord régional des ZFU», laarif,
1998.
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Repéres historiques

1970 - 1980 : les prémisses

1970 :club de réflexions sur le devenir des grands ensembles «Habitat
et vie sociale.

1973 : mise en place du groupe permanent de coordination HVS
(ministéres de I'Equipement, de la Santé et de la Jeunesse et des
Sports).

1975 : lancement de trois opérations expérimentales sur les grands
ensembles de Lorient, Rouen et Lille.

1976 : rapport du groupe interministériel n°28 du Plan (propose la
création d'un Fonds d’Aménagement Urbain et |a création d’un grou-
pe permanent HYS).

1876 : création du FAU (regroupe divers chapitres budgétaires du
ministére de 'Equipement concernant les guartiers anciens).

1976 :lancement de dix opérations par le Groupe interministériel HVS.
1977 : création du Comité interministériel HVS, sélection de 50 zones
situées en périphérie des agglomérations.

1980 : rattachement du comité HVS au comité directeur du FAU et
déconcentration de la procédure au niveau départemental.

1980 ; création d'un Groupe interministériel pour I'aménagement des
banlieues (propose des mesures pour améliorer la vie en banlieue
dans treize communes pilotes).

1981 - 1988 : le Développement social des quartiers

1981 :rapport Oheix «Contre la précarité et la pauvreté» (propose de
lancer des programmes locaux de développement social, insiste sur le
caractére multidimensionnel de la pauvreté et la nécessité d'une
action globale).

Eté 1981 :vols,incendies de voitures et rodéos de jeunes dans la ZUP
des Minguettes et dans d'autres cités de la banlieue lyonnaise.

1981 :remise au Premier ministre du rapport de B.Schwartz sur 'inser-
tion des jeunes,

1981 : création de la CNDSQ, Commission nationale pour le dévelop-
pement social des quartiers présidée par le maire de Grencble,
H.Dubedout {a lissue des Assises pour I'avenir des cités de I'habitat
social).

1982 :lancement par la région d'lfe-de-France d’un programme régional
dlots sensibless sur 22 quartiers dégradés de la banlieue parisienne.
1982 :sélection de 16 quartiers DSQ en France.

1982 : mise en place des Zones déducation prioritaires (ZEP) sur
350 écoles et colléges (adaptation des moyens aux difficultés scolaires).
1982 : mise en place des Missions locales pour l'insertion sociale et
professionnelle des jeunes en difficulté suite au rapport Schwartz et
création de la Délégation interministérielte & linsertion professionnel-
le et sociale des jeunes.

1982 : lancement des contrats d'agglomération pour linsertion des
immigrés et des contrats familles par le ministére des Affaires sociales.
1982 : réunion de la commission des maires sur la sécurité présidée
par G. Bonnemaison (propose l'organisation de structures perma-
nentes de prévention).

1983 : mise en place du Conseil national de prévention de la défin-
quance et des Conseils départementaux et communaux (anime les
opérations prévention-été).

1983 : création de la mission «Banlieues 85» (RCastro et M.Cantal-
Dupart) pour promouvoir des projets urbains dans les banlieues.
1984 : circulaire du 26 juin 1984 instituant les «projets de quartiers (
qui intégrent une partie des anciens quartiers HVS).

1984 :mise en place du Comité interministériel des villes (CIV), instan-
ce de coordination des financements (hors missions locales et ZEP),
1984 : inscription de la procédure DSQ dans les contrats de plan Etat-
Région avec 17 régions, 148 quartiers DSQ retenus (dont 28 en lle-de-
France).

1985 : mise en place des CAP, Contrats d’action prévention pour 3 ans
sur la prévention de la définquance.

1988-1994 :le Développement social urbain et la lutte contre I'exclusion

1988 : annonce par Michel Rocard de la création de la Délégation
interministérielle a la vitle (OIV), Y.Dauge prend ses fonctions.

1989 : le Comité interministériel des villes de février met en place le
Développement social urbain pour 5 ans, La circulaire du 22 mai défi-
| nit les modalités de ce qui s'appelle déja «politique de la ville». 400
': quartiers, programmes territoriaux : DSQ, conventions de quartiers,

conventions ville-habitat 13 contrats de ville expétimentaux, pro-
grammes thématiques : prévention de la délinquance, accueil des
populations démunies, mieux vivre en ville...

1989 :mise en place du Conseil nationa! des villes (CNV) et du DSU.
1990 :mise en place des maisons de la Justice et du droit, dispositif de
médiation pénale, réponse rapide et de proximité a la définquance.
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1990 :lancement du programmie «Cafés-musiques» par le ministére
de la Culture.

1990 :émeutes 3 Vaulx-en-Velin (banlieue lyonnaise) et vagues d'in-
cidents ailleurs.

1990 : loi du 31 mai 1990 dite Loi Besson sur e droit au logement,
dont les POPS, Programmes d’occupation du patrimoine social
signés entre I'Etat et les organismes Him. Le but est de favoriser le
logement des plus démunis et de mettre fin a la concentration de
populations défavorisées par une nouvelle pofitique d'attribution
(action qui sera intégrée au chapitre «Vivre ensemble» du plan
Rocard de 1991).

Décembre 1990 :discours de F.Mitterrand a Bron aux Assises de Ban-
lieue 89 qui définit de nouvelles orientations (ministre de la Ville,
sous-préfets, LOV, DSU, loi Besson...) suivi du plan présenté par
Rocard «20 mesures pour changer la ville» autour de «l'organisation
de 'Etat, vivre ensemble, les jeunes dans la ville et vivre en sécurité.
1991 :rapport de J.M.Delarue, conseil d’Etat «La rélégation».

1991 :nomination de M.Delebarre comme ministre d'Etat & la Ville et
de J.M.Delarue 2 |2 téte de 3 DIV.

1991 : élargissement du CNV (30 élus et 30 personnalités qualifiées
au lieu de 20) et mise en ceuvre d'une procédure d'évaluation au
niveau national, régional et local.

1991 : lancement de ‘opération «Quartiers lumiéres» pour valoriser
les projets de jeunes dans 400 quartiers et de I'opération «Ecole
ouverte» ouvrant les établissements scolaires pendant I'été pour des
animations.

31 mai 1991 :adoption de la Loi d'orientation sur la ville (LOV) visant
a mieux répartir I'habitat social et a réinsérer les grands ensembles
dans la ville (Programmes locaux de I'habitat obligatoires pour cer-
taines communes, participation a la diversité de ['habitat, suppres-
sion des ZUP, exonération de la taxe professionnelle dans les quar-
tiers..). )

Mai 1991 : adoption de la loi sur la Dotation de solidarité urbaine
(DSU) et du fonds de solidarité des communes d'lle-de-France ren-
forcant la solidarité entre communes a faibles et & fortes ressources.
Juiftet 1997 :rapport Aubry-Praderie sur entreprises et quartiers, qui
va initier des partenariats publics-privés sur le theme de l'insertion
par |'‘économique et rapports Picard-Carrére et Langlais sur les ser-
vices publics.

Novembre 1992 : CIV qui annonce les modalités des futurs contrats
de ville,

1992 : création des Plans locaux d'insertion par I'économigque (PLIE).
5 février 1993 :decret d'application de la LOV sur les exonérations de
taxe professionnelle publiant une liste de 546 quartiers dégradés
{cette liste servira de base au choix des ZUS en 95-96).

1993 . instauration de la clause du «mieux disant social» dans les
marchés publics.

1994 : 185, puis 214 Contrats de ville (sur environ 1 300 quartiers) et
13 Grands projets urbains du XI° plan {aménagement urbain, éduca-
tion, service public, prévention de la délinquance, développement
économigue...).

1995 -1997 :le Pacte de relance pour fa ville

4 février 1995 :loi d’orientation pour I'aménagement et le développe-
ment du territoire qui arréte le principe des zones de redynamisation
urbaines (470) et les Zones franches (mesures fiscales et sociales en
faveur des entreprises de moins de 50 salariés).

Janvier 1996 : présentation a Marseille par le premier ministre des
70 mesures du Pacte de relance :Loi du 4 mars 1996 sur 'exonération
du surloyer dans 546 quartiers difficiles.

23 avril 1996 ;agrément de la Commission de Bruxelles pour 44 zones
franches (+ de 10 000 habitants).

Mar 1996 : adoption du projet de loi. Circulaire et décret du 28 Mai
1996 sur la mise en ceuvre des emplois-ville.

Loi du 14 novembre 1996 :mise en ceuvre du Pacte de relance pour la
ville, Décret du 26 Décembre 1996 fixant la liste des ZUS, ZRU et ZFU.

1er janvier 1997 :renforcement des avantages appliqués aux ZRU (éte-
blissements préexistants) qui passent 3 350. Mesures du Pacte de
relance : sécurité, services publics, écoles, soutien aux associations
mais surtout exonérations fiscales et sociales pour favoriser le déve-
loppement d’activités, création des emplois-vifles et mesures pour
favoriser la mixité urbaine (exonérations de surloyer, incitation a (a
construction de logements neufs...).

13 février 1998 :remise du rapport de 1.P.Sueur, Maire d'Orléans a Mar-
tine Aubry, Ministre de 'emgploi et de 1a solidarité.

30 juin 1998 : Comité interministériel des villes donnant les grandes
orientations des futurs contrats de ville et arrétant 16 sites-pilotes.

6 octobre 1998 : Convention CDC-Etat sur les préts «constructions-
démolitions».




Garges et Sarcelles ont créé un guj-
chet unique pour 'accueil des entre-
prises. C'est également dans le
contexie des Grands projets urbains
et des Zones franches que se sont
expérimentés de nouvelles struc-
tures, de nouveaux métiers pour
gérer ces dispositifs (coordinateurs
locaux des ZFU, Groupement d’Inté-
rét Public dans les GPU...).

Les effets locaux de ces dispositifs
sont la encore extrémement diffé-
rents. Ils plaident plutét pour des
politiques adaptées aux situations
de ces différents sites. Mais ils inter-
rogent également sur le devenir de
ces villes el la capacilé de la poli-
tique de la ville 2 Pinfléchir. Dans
quelles mesures des politiques trés
locales et des solidarités entre com-
munes confrontées aux mémes
situations peuvent-elles transfor-
mer i long terme la situation de ces
villes dans I'espace régional ?

Vers une nouvelle

gestion urbaine

A l'échelle de I'lle-de-France, enjeu
a venir reste sans doute celui d'une
meilleure articulation entre poli-
tiques sectorielles régionales et
politiques de la ville pour agir sur
les processus et pas seulement sur
les conséquences de exclusion.
Cela passe peut-étre par un dia-
gnostic dynamique de Iespace
régional et par une adaptation des
stratégies régionales d’intervention
aux différents territoires®.

Cela suppose une réflexion sur les
solidarités régionales. Lensemble
subit

aujourd’hui les contrecoups de la

de la Seine-Saint-Denijs

désindustrialisation et si les ser-
vices publics innovent dans ce
département, les moyens affectés y

restent insuffisants. Une politique
d’emploi, d’environnement et de
SeTvices sur ce secteur a sans doute
plus de sens que des politiques de
traitement de quelques quartiers.
En revanche, l'action en faveur des
quartiers des Hauts-de-Seine peut
faire jouer des solidarités départe-
mentales. Les schémas d’aménage-
ment et le contrat de plan restent les
outils privilégiés de ces articula-
tions. Lévaluation régionale de la
politique de la ville a montré que
jusque 12 les politiques d’aménage-
ment se sont croisées et juxtaposées
des

(contrat d’aménagement et Grand

sur territoires communs
projet urbain). Or, le développement
d’un secteur na pas forcément des
retombées automatiques sur les
quartiers voisins. Uexemple des

villes nouvelles Pillustre assez bien.

(40) /\ca.die. };I_otc sur les processus d exclusion
et stratégies régionales dans le cadre de I'évalua-
tion régionale de la politique de la ville, 1998.
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A travers [e développement deonomigue,

Pintevcommunalite el lo transtormation

de Uaction publigus se conerétisent

s Zengs frunches nrbaines pormettent enfre

autre desperimenter de nouvelles siructiices et

de ponvesux meltiers

2 Madry! launf

Faire prendre en compte des terri-
toires de l'exclusion par I'ensemble
des politiques sectorielles est un des
modes d’articulation. Majs il mest
pas simple & mettre en ceuvre. Cest
d’une certaine facon, l'orientation
prise par la politique des Zones
d'éducation prioritaires de PEduca-
tion nationale. Cela suppose une
refonte du partenariat sur des bases
plus claires. Du c6té de IEtat, de la
Région comme des dépariements, il
semble qu'il y ait une volonté de cla-
rifier les engagements et les
domaines de compétence pour une
action partenariale plus cohérente et
moins dispersée. La Région a expé-
rimenté des conventions autonomes
avec les villes (Conventions régio-
nales pour la qualité de la ville) &
partir de 1994, avec un double souci.
Il s’agissait tout d’abord de sortir
d'une position de suivi systématique
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des engagements de I'Etat dans ce
domaine afin de rendre plus identi-
fiable et efficace 'aide régionale.
Lautre objectif était d’établir un dia-
logue avecles villes sur la base d’'une
enveloppe financiére prédéfinie et
d'un projet a cinq ans. Cintervention
régionale s’est recentrée sur ses
domaines de compétence tout en
essayant de prendre en compte les
quartiers prioritaires dans l'en-
semble de la politique régionale
(formation, culture, transports...).
Mais I'8quilibre entre une structure
d’animation, de coordination et de
dialogue avec les villes et les préro-
gatives et pratiques des différents
services nest pas plus facile a trou-
ver au niveau régional qu'au niveau
national. D’une certaine fagon, la
véritable prise en compte des terri-
toires défavorisés par les différents
services ou ministeres marque la fin
de la politique de la ville telle quelle
a été congue jusqu'a maintenant.

Des partenaires confrontés a ces dif-
ficultés sur plusieurs secteurs de la
région nont été que ponctuellement
associés a la contractualisation.
Grands bailleurs Hlm, transpor-
teurs, chambres consulaires sont
aujourd’hui des acteurs détermi-
nants pour l'avenir de ces sites. L'in-
novation en matiére de gestion
urbaine vient autant sinon plus de
ces acteurs régionaux que des
La

réflexion sur les nouveaux métiers

signataires des  contrats.
de la ville associe aujourd’hur ces
acteurs et s'expérimente sur des ter-
ritoires intercommunaux comme la
boucle Nord des Hauts-de-Seine ou
les quartiers autour du grand stade
de Saint-Demnis. Les habitants res-
tent les grands absents de cette poli-
tique de plus en plus technocra-
tique. Leurs modes de représenta-
tion politique, de participation aux
décisions et actions est encore un
chantier en friche.

L'adaptation des

politigues sectorieiies

La difficulté est aujourd’hui d'inven-
ter les outils d'une gestion et non
d'une planification urbaine régiona-
le. La politique de la ville en consa-
crant encore plus de 60 % des crédits
4 des actions lourdes d’investisse-
ment a-t-elle vraiment pris ce tour-
nant ? Les gestionnaires que sont les
bailleurs Him mais également la
fédération des M]C, la CAF, les villes
et les ministeres (Education nationa-
le, Intérieur, Justice) ont sans doute
pris la mesure des risques de dérive
de ces quartiers. Mais les ratios de
gardiennage encore trés faibles, la
fermeture des centres culturels et
sociaux le soir et le week-end, la réti-
cence des villes & engager une poli-
tique peu rentable électoralement en
direction des jeunes marginalisés, ou
la discrimination négative et non
positive constatée au niveau des ser-
vices publics de ces quartiers en
1997...
réponses a ces risques.

en disent long sur les

Les Zones diédycation prioritaizes de

Fldseation nationale sont Pexemple de
Padaptation d'ute politique secto ralle.
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Au-dela des dispositifs expérimen-
taux ou des actions médiatiques et
consensuelles, comment investir
collectivement et massivement sur
de nouveaux modes de gestion qui
articulent mieux les différents éche-
lons décisionnels et politiques du
territoire ?

Le défi est de taille... Cela implique
sans doute le maintien d’une action
spécifique et lourde recentrée sur
quelques sites prioritaires en lais-
sant aux maires une autonomie sur

cette gestion locale (une quinzaine

de quartiers en Ile-de-France pré-
sentent un véritable cumul de han-
dicaps et sont confrontés a une
situation de crise). Mais cela
demande une adaptation plus
structurelle de I'intervention des
acteurs publics et privés 4 cette réa-
lité diffuse et mouvante de I'exclu-
sion, avec des engagements clairs et
contractuels dans leur domaine de
compétence. La contractualisation
avec les grands services publics et
les grands acteurs régionaux qui, de
par leur vocation et leur implanta-
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tion géographique, sont directe-
ment concernés par les difficultés
de ces quartiers, est une des voies
possibles. Elle mexclut pas un véri-
table débat sur les objectifs de cette
politique et le sens de |a discrimina-
tion positive territoriale. Dadapta-
tion des politiques sectorielles va-t-
elle jusqu'a la mise en place d’'une
pédagogie différente dans les écoles,
d’une gestion autre de 'ha-
bitat social, d’'une autre

politique de développe-

ment régional ?

Les perspectives pour I'an 2000
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S'appuyant & la fois sur les premiéres évaluations et sur
quelques orientations du rapport Sueur, [Etat a donné les
grandes lignes des contrats de ville de I'an 2000 et s'attéle a la
définition de leur contenu avec les régions, les départements et
les communes, 31 milliards de francs seront consacrés a la poli-
tigue de la ville en 1999,

Les orientations du Comité interministériel des villes du 30 Juin
1998 s'inscrivent dans le dreit fil de la coniractualisation et
d'une politique d'agglomération. Le zonage expérimenté par le
Pacte de relance est fortement remis en cause, méme si les
avantages consentis dans les ZRU et ZFU s'appligueront jusqu’a
expiration des délais prévus par la loi. Les futurs contrats, qui
devraient durer sept ans, sont définis comme des «projets poli-
tiques de territoire», 5i leur contour reste encore flou, la nou-
veauteé tient sans doute davantage dans les méthodes, expéri-
mentées sur seize sites-pilotes, que dans les ohjectifs et priori-
tés, Sont réaffirmées la nécessité «d'améliorer la vie quotidien-
ne», de «rechercher une solidarité au niveau intercommunals,
de «partir du projet élaboré a 'échelle locale» et «dimpliquer les
habitants». L'emploi, la sécurité {Contrats locaux de sécurité),
I'éducation restent des domaines prioritaires d'intervention.Ces
contrats tentent surtout, dés la phase de diagnostic, d'articuler
différents niveaux d'intervention (quartier, ville, agglomération),
d'associer davantage l'ensemble des services publics, de s'adap-
ter aux contextes locaux et de faciliter I'action quotidienne des
associations (fonds d'aide, procédures simplifiées...).

La préparation en cours des contrats de |'lle de France vadans le
sens d'une plus grande souplesse et variété dans ces contrats,
qui pourront &tre «a géométrie variabler, tant dans les territoires
d'intervention que dans fes thémes et pourront aussi réajuster
dans le temps, ces territoires et thémes d'intervention a I'évolu-
tion des situations locales. C'est autour d'un «diagnostic parta-
gé» du territoire que ces contrats semblent se négocier avec
une plus forte implication des différents services de I'Etat, des
départements et des autres acteurs en fonction des priorités
locales (transporteurs, bailleurs..). Ces contrats comprendront
sans doute des actions aux trois niveaux préconisés par I'éva-
luation régionale, la région (niveau d'agglomération), les
regroupements intercommunaux et le quartier.

Outre une adaptation et des engagements plus précis des ser-
vices publics aux réalités locales, la lutte contre I'exclusion pas-
sera aussi par des politiques intercommunales de gestion des
attributions (Conférences intercommunales pour tes attribu-
tions delogement prévues par la lois sur I'exclusion) et par une
évolution du tissu urbain. Des programmes dits de «renouvelle-
ment urbaine ouvrent ainsi la voie a la démolition de logements
«dans le cadre d'un projet plus global de construction d'une
offre de logement adaptée aux besoins de chacun et aux enjeux
de mixité sociale». Ces programmes seront financés par des
enveloppes de préts «reconstruction-démolition» a taux réduit
(3,8 %) de la Caisse des dépéts et consignations avec laguelle
I'Etat a passé une convention en octobre 1998,
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Renaissance or the end
of urban policy?

No

Christine Lelévrier
Sociologist
laurif

Urban policy was developed based on
the identification of priority “difficult
neighbourhoods” in which to imple-
ment public action. The idea was to
combine resources, do more and make
improvements in al areas. This special
policy was initiaily intended to be tem-
porary; the underlying idea being that
public action would gradually make up
for lost time and appease social ten-
sions, However, there was a conside-
rable increase in the number and type
of regions concerned. While new resi-
dential sectors of cities were being
incorporated into these special proce-
dures, other neighbourhoods had not
departed from them since 1977. Today,
it is no longer a question of curbing
urban violence and restoring a few
degraded housing blocks that are
poorly situated. Increased urban
segregation certainly calls for other
means of intervention. Can anything
else be accomplished from dealing
with marginal exclusion by limiting
public intervention to “problem neigh-
bourhoods”? In other words, what
actions can be taken on the more glo-
bal mechanisms that bring about such
neighbourhoods? This is a growing
debate in lle-de-France, where social
and urban disparities are amplified.
The challenges lie in expanding
the field of intervention and further
consideration of anti-exclusion mea-
sures in all housing, urban planning
and economic development policies.
However, associating such methods
are certainly more difficult to formula-
te in a complex and divided context
like lle-de-France.

35

123

Postulates and objectives

for social urban policy

A diagnosis of concentration and exclusion

[tis not ahvays easy te [ind one’s way around the acronyms
or vnderstand the objectives of urban policy. Yet, public
action strives to achieve the same end: to msert “excladed”
populations. Unlike traditional social policies however,
this peticy identifies the sectors that concentrate excheded
popalations, and advocates global action to deal with
uchan, social and economic problems.  Although this
makes il an innevative policy with regard to public actior,
it goes beyond being a technical solutien. Supperting
actions on priority sectors in order to appease social ten-
sions, means explicitly or inexplicitly accepting certain
cause and effect refationships between the city and forms
of “social disorder” {delinquency, vnempleyment, etc.).
By asscciating “spatial” and “social” factors, urbas policy
bases its action on 4 certain conception of the city - away
of interpreting social relationships.

Urban policy is based on two fundamental notiens:
concentration and exclusion.

The “urban and social degradation” in certain neighbou-
thoeds - the most visible symptom for policies being
delinquency - is attributed te a much to high concentra-
tion of “problem” populations: large families, single-parent
families, unemnployed persons, vouths, foreigners, uns-
killed persons, ete. The concentration of families with
similar characteristics living in a single area is perceived as
“a constantly evolving sitwation whete all of the problems
accumnulate and amplify, thus causing new tensions which
contribute a little more to the institutional marginalisation
of individuals”" On the one hand, concentration generates
a negative image of these areas which gives rise to rejec-
tion. Companies and less modes! residents no longer want
to return, and emnployers are more reluctant about recrui-
ting youths from these ateas. On the other hand, concen-
tration leads to management imbalances for cities, Jessors
of low-rent public housing and other existing institutions.
The latter must adapt thelr services to the difficalties of the
population and, as a result, encounter financial problems
in handling the situations.

This concentratton is attributed to the population of targe
housing blocks and the departure of mediom social stra-
tums in the 70s to the hone owner sector. However, such
“pockets of poverty” are quickly considered to be the result,
or “the spatial inscription” of a more global social crisis,
The association between the decline of the working etass
and the suburban crisis surfaced in the 80s, The conse-
quences of the economic transformations that have taken
place over the last 25 vears exceed the rise in unemploy-
ment and reconversion difficulties. The recurring difficul-
ties in the suburbs of Lyon and Paris arc seen as the sign of
a collapsing social life o these popular neighbourhoods -,
and an outery for the integration of “fost” youths.

Analyses on the new secial issues regarding exclusion and
a dual socicty are taken up in urban policies. Indeed. they
fulty justify global action on neighbourhoods which

P

“accurnulate” difficulties, in order o deal with the “cultural,

social, urban and cconomic” crisis” In 1974, R. Lenoir
demonstrated that the exciuded population is no longer |
limited to 2 few individuals who are the casualiies of eco- §
nomic growth, like in the 60s. It was in the 80s, in particu-
lar, that exclusion truly took root in terms of poverty and 1
precariousness. “The use of the notien of exclusion emer-
ged and was wransformed isto a near-concepr. Tt was no #
longer a maiter of reporting the global effects of increased
unemployment, fut of isolated, localised phenomena: .
explosious of social violence in the subuirhs of Jarge urban
metropolises”™ The success of this notion is probably due J
tn the fact that it allempts to describe a process that crigi- II '
nates, but is pot limited to, the econemic situation. It §° =
emphasises the different aspects ™ of the crisis and the des- 225
truction of the social link which R, Castel refers to as “disas- 2™
sociation”, - Tn short, while economic growth integrated, =
emploved and brought together the conswmer society, the
crisis led to exclusion, fragmentation, segmentation, etc.
When applied to different regions, the social division bet- =
ween those whe are in o out * became an “urban division”
between “normal”, “ordinary” neighbourkoods and “exclu- 1
sion” neighbourhoods which concentrate the misfertunes
of our saciety. Those who are “excluded” from society beco-
me “excluded from the city”. The solution 1o the suburban
crisis “naturally” requires social and urban intermixture,
This can be achieved by developing the social link between
(he residents of these neighbourhoods through the elabora-
tion of collective integration projects. '

Intermixture: an “urban utopia”

From the 1977 Housing and Social Life plan, for the sesto-
ration of large housing blocks, to the 1998 Sueur Repaort, |)
urhan and social intermixture has been an ongoing topic
of discussion, a sort of reference for an “urkan viopia”. 1f |
certain local actors, communities or low-rent public hou-
sing lessors have given up on the concrete application of
this principle in order to try to“deal with the present”, itis
because they alone were unable to reverse the concentra-
tion phenomenen. This confirms the notion that, in the
long run, exclusion cannot be reduced without a more | §
balanced distribution of different social groups in urban
areas. The state guaranjees the effectiveness of urban |

equilibrium, which is presented hoth as 2 model of socie- J
tv and as an equilable solution for a fairer distribution of
wealth between communities.

(1) Sec [-C. Toubon : "Opérations HVS en le-de-France - Une
tentative d'évaluation”, Taurit, March 1980,

{2} Sew Dubet, Lapeyronnie:Les quartiers Centl”, Ed. da Sewl, |
Paris, 1992,

(3} See H. Dubedout s Losembie, retaire la vdle™, la Documen-
tation frangaise, 1982,

{4} See R. Lenoir : “Les exclus”, Paris, Le Seud, 1974,

(5) See M. Messu . “La sociéeé protectrice, le cas des banlienes
sensibles”, ONRS éditions, Parts, 1997,

{6) See S Paugam : “Pexchusion, Férat des saveirs”, £d. La
Découverte, Paris, 1996

{7) See R Castel:“Les métamorphoses de b question sociale™,
B, Fayand, Papss. 1995,

{8) See A Toaine 1 “Face 3 Peaclusion”™ in Esprn, Felroary 1991,
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Jintermixture represents an ideal perception of a sociaily

d halanced oity” that combines various social and ethnic
| o8 groups as well as ecanomic activities, facilities and housing,
Somewhere belween the model of a Greek city and that of 2n
urbun village, intermixture incarnates he idea of a demacra-
caud friendly city. In the framework of urban policy, howe-

'cr. intermixture carresponds more 1o an idea of iniegration,
hasu] on spatial proxtmity. An entire part of the meagures
developed aim te reduce the concentraiion of “problent”

1’ populations. The idea is that by Emiting the number of so-
I, calied “problem” families by dispersing them, it will alleviate
l‘j the difficulties. Lel us take this argument one step further; as
 minaritics, the potauations in question will be able to change

their behaviour and adopt other seciat practices and life

styles that correspond more 1o comimon standards.  This
argument can paritcnlady be applied (o schools. As minort-
lies in a classroom envivonment, problem students will have
better results because they will tend to“tollow the crowd”and
imitate the deminaut bebaviour, that of students who study
1t succeed. Tnlermixture also implicitly caises the question
of immigrants fiving in these neighbourhoods, particularly
‘/‘-- through the iflustration of ghettos in the 90s. This model of
S ntegration s that of an individual rather than 2 community
£ Bl inegration, even i positions later differ on a local fevel.”
P posiglate casts fight o these concepts of public acrion.
It coutd lead o the establishiment of quotas in Jow-rent
! public housing organisatioss, to the definition of specific
£ crltesia to identify “ifficult” cases which will be equitably
-distributed, or t an etfective management of cohabitation
between the French and smmigrants, The existence of a
“threshold for that which is considered “acceplable” goes

/ﬁ- withou! saying, even if it s never referted to as such and it
£

involves populilion criteria wnder the Sucial Patrimeny
{Decupancy Protocals. $he equitibrium threshold ceifing, as
dwell as the definition of intermixture eviteria, are delerna-
ned by local actars. Tndividual iegration by way of inter-
mixitre also justifies modifcations of schook zoning in cer-
tain aseas, 11 is also al the source of the Urban Development
Outline Act. known as the “asti-ghetto” law, implemented in
1981 to avait the concerrazion of public housing in certain
uzhan arcus,
Sinelarly, an improved enviosument is ravely the only objec-
tive of urban planuing within urbin policy. Restoration and
e apening up of urban areas hrve a double cbiective on a
Lsacitl Jevel: to attzact more well-off populations and change
he behaviour of those who live i these areas. The objective
s to encourage residents to better respect their suroundings
by offering them  quality environment, 1tis hoped that ihe
Jexchanges Drelwecs the popudation of these neighbourhoods
ind that of She city ceatre and its surroundings witl grow, by

I
i
3

f.. . - inproviag access 1o the neighbourhoods and creating attrac-
© 0y dive public spaces and areas {syuaces, cultural centres, ¢4c.),
! Urban Interests inceeasingly justity the demolition of buil-
L lings. However, the buildings almost always demolished are

Mo

\ those that are considered as “sensitive”, “umanageable”, and

ohich have o concentration of farge famifies, unemplayed

pezsons aned, i pacticular, local immigeant pepulations ' .
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Integration through the creation of local
social finks

Through wrban policy, the accumbation and exacerbation of
social difficuities in a neighbourhood becomes a means for
taking action. The underlying idea is that, because work no
fonger plays the “integrating” rele U ence did, the reighbou-
thood, its surroundings and the place of residence, on the
other hand, can create this social link, As a category of public
action, the neighbourhood becomes @ sort of urban ad
saciological reality to the point where, in the end, one no lun-
ger remembers the technical-adiministrative. division that
established 1t as such, Without denying that the sovrees of
exclusion lre elsewhere, urban policy in the 80s advocates
Intervension on a micro-tocal scale in order Lo regulare ten-
sions and social copllicts. This regulation requires both a
change in the practices of Jocal institutions, and the invalve-
ment of residents in co-operative projects. Residents must be
the actors of change. o 1983, it was known as he Sociat Deve-
fopment of Neighbaurhoods, which later became the Social
Development of Urban Areas in 1989, Local socil action
aives rise to two concepts via the prevention of delinguency,
the fight against academiv failure, job creaiion, improvement
of public services, development of associations, ete.

Re-establishing "equality”

The first concept advocates reinstatement of excluded per-
sons in the workforce and “social fe”. This can be accom-
plished by establishing bridges between the two “worlds™;
the world of exclusion, svinbalised by “problern” neighbou-
rhoods, and that of integration, represented by the rest o
the city. 1is essential the public employment agencies be
more effective and involved. The stare must allocale more
resources for public education so that vouths in these
neighbourhoods aze not excluded from the school svstem.
Companics must be encouraged to recriit labour lrom the-
se neighbouthoads, and which requires more training, Ip
short, in order to re-establish  equal treatment, more
resources much be used to reintegrate residents in these
neighbaurhoods o “notmal” seciety. This is the most
important reference model in public policies, and is reas-
serted in the Sueur Report through the notion of the “re-
establishment of equalizy”.

Inhabitants: taking matters into their own
hands
The second concept confirms the divisien of a dual
soctety and promotes the notton that the residenis can
take charge of their own difticultics, and that they are
capable of taking their gwn initiatives as well as mobili-
sing local resources. This ranges from muumicipal deve-
lopmient strategies * (which strongly inspired the Socral
Development of Neighbourhoods measure in the 80s), 1o
aninterdependesnt cconomy . The latter claimed a larger
posilion for the civil society, tirough acighbourhood co-
aplion policies in the allocation of honsing, thus reinfor-
cing local family and social networks. Tn this model, the
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integration ol immgrants through local community
solidarity is valued. Regrouping by social and cultural
aflinities can thus be seen as & factor of urban integra-
tion, based on the assessment model of the schuol of Chi-
cago during the 205 in the United States,

Urhan policy regions - areas of exclusion - have also
become areas of experimentation, The link between ter-
ritory and population, and between space and social
issues 1s reinforced evert more by ehis concept of local
inlegration. “The symbolic strength of this pelicy s that
it otters categories for a new and difficult 10 assess sitta-
rion. Urban areas become the fundamental framework
and the metaphor of social issues”

This secial and orban intersweaving has certainly not
facilitated the understanding of the phenomena at stake,
nor has it made clear the abjectives of urban policy.
Especially if one considers that the numerous pseudo-
sociological presumptions regarding cohabitation, inte-
gration and the Jinks between space and social relation-
ships which warrant the policy are rarcly clarified and
discussed.

Principles of action and tools for
innovation

Global action on a region carried out under
cantract

The “urban social” policy is not casy to implement. It
“ways of working” in an environnent of
decentralisation.  Following an experimental phase in
in the
905 . The “areas and the methodelogy” of intervention
were defined in the three reports that founded Urban
Social Development between 1981 and 1983". Local
missions for youth employment, Priority Educalion

insists o1 new

the 80s, urban policy “became {nstitutionalised”*

Zances in schools, prevention of delinguency, urban pro-
jects of the “Banfien 897 (Suburb 89} association and
aperations carried out under the Social Development of
Neighbourhoods set the toundations for intervention,

(%) See R Genestier :“Mode de vie normal et normalisation
de Pespace - les réterences et les posiulats de la pofinque de
la ville™, in Expaces et Socictés. n®73, 1994
{0} See Acadie : “Lethnicité dans les politiques locales de
I'habital”, 1997
{11} See C. Leidvrer, E. Pichon-Varin “Démolilion des
grands cnsembles. . et apres 7, in Cahiers de PHabiae,
4°13, lauril, December 1995,
{12) See P Genestier :Pour une intégration communautal-
rc“ in La France des banheues, Esprit, February 1991,

3) See oL Laville : “Eéconomie solidaire”.
( 4) Sew M Ansehme, M. Peraldi-“Le petit séminaire a Mar-
seille”. in Les annales de la recherche urbaine, n°26, April
1985,
[15) See A, Bentho o™
Paris, JY97.
{16) See B. Bachmanm, N, Leguennee .
asgension ef chute des dasses maovenines 2 travers 50tans de
politique de la ville ™, Ed. albin Michel, 1995,
(17) See the B Schwartz, G. Bonnemaison and 1. Dubedout
reports, i la Docownentation frangase, 1983,
(18) Sec R. Castel : * Les mctanierphoses de la question
sociale 7, Bd. Fayard, Paris 1995

Banlicue, banlicue”, Ed. la dispute,

“Violences urbamnes,
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n theoey, It involves developing a global, cross-discipli-
aary and co-operative action which targets regions suffe-
ring fram urban, social and economic handicaps, and
where public resources should be concenirated. Thercto-
re, “mfegration podicies” implemented “hy directives
within a national framework” would be replaced by “inte-
gration policies” which “advocaic positive discrimina-
ton: they target singular popularions and singular zonzs
in the social framework and set out specific stralegies for
With the implenentation of Income Support
{for those who are nat entitled 1o upemployment bee-

them.”

tits) in the late 80s, these policies were considered as the
alternative w the weaknesses and inadequacies of tradi-
tional social policies developed during a time of abun-
dant salaried eraployment.

in practice, wiban pelicy shall be interdepartmental,
regional, confractual and participative. It involves
human and financial contribution and mobilisation of
the various ministries concerned {social acticn, mploy-
ment, infrastruclures, national education. the intenor,
ete.). In order to etlectively orient and manage this inter-
departmental policy, the state first experimented special
missions {three commissions). These were replace i the
late 80s by more permanent structures whick are still in
existence: the Interdepartmental Delegation of the City,
the Interdepartmental Comittee of cicies (aleady esta-
blished m 1984 and the National Gty Council {see box).
The appointment of a City Minister in 1991 marked the
symbolic importance this action is beginning o have
public policy today,

Urban policy has of course taken different directions,
heswever these have always been based on privrity neigh-
bourhoeds. Social Development agreements targeted 22
neighbevrhoods i 1942, slightly over one hundeed m
1984 and 300 in 1989. City contracts in 1994 were aimed
at nearly 1,300 neighbourkoods. 1 19951996, the
Renewal Pact identified 700 neighbourhoods classified
as sensitive Urban Zones. Global and co-eperative aetion
is based on contracts with local anthorties and the Invol-
vement of residents, The fields of action of urban pelicy
are ot limited Lo various nunisteies; they also fall within
the scope of departments {social action), regions (pro-
fessional (ralning) and cities (urban plaening) in the fra-
mework of decentralisation.  Such contracts include
mgjor objectives and budgets, however the elaboration of
projects is done on a local level. These projects must be
the fruit of a co-operative local effort, which goes bevond
the prolessional cleavage ro bring together social wor-
kers, property Jessors, public services, the city and ils
residents. The measures are headed by a local project
feader. They begin with the mayor signing local agree-
ments, The increasing number of projects in the late 80s
were grouped together under city contracts and the Main
Urban Project (for 12 experimental areas), unique tools
for contract projects starting in 1994, Since the stale was
willing to adapt to local contexts and negotiate, this pali-
cv is became bess concentrated, Given that there was o
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specific budgel on a national scale, in 1995 the Tnterde-
partriental Delegation of the Uity (DEV) began o mana-
ge an intervention fund which represented about 10% of
the urban policy credit. In 1991, sub-prefect of the ety
was created 1o co-ordinate 1hese measures and manage
the credits at the right levels. Gity contracts and sub-pre-
fects of the city were thus considered io be the potential
tools tor “reciprocal questioning” between the stale and
localactors, and which was supposed to mark the transi-
tion “of a facilitative state 10 a managing state™.” The
[ramework of a globa! project rargeting a specilic regiun,
ard eslablished by a conteact, mare or less defined the
methed of intervention of urbaa policy until the 1996
Renewal Pact. Furthermare, it is not called into question
by the Sucur Reporl. The new contracts which will be
introduced in the year 2000 shall also be grounded in
these principles.

Yor, over the fast 20 years these methods of inlervention
hive given rise to the same criticisms. As i the nume-
reus reorganisations and adjusiments had transformed
“miobal action into 3 dispersed action” " As i, in the cur-
rent decentralised systeoy in France and the regional
divisions, the application of these principles was ineviia-
bly a source ol confusion amil ebstacles. All urban policy
reports”, inchuding the Sueur Report, deneunce the same
shorteomings: inability to draw up a dear financial
teport, slow and complex administrative and financial
processes, confusion as to where responsibiity lies, pul-
ling ot of the state whew responsibilities are transferned
to lecal authorities, increasingly comptex plans and prio-
rity areas, “a shift of co-operative efforts to a burcaucra-
tic concept”, insufficient involvement of residents io
actions, ete. Concentrating public resources o priority
regions. and global aclions, are not easy to apply. The
distribution of roles bevween partners and their relation-
ships in @ context of decentralisation are also debated.

Neighbsurhood, city, urban area...

the search for a region

Tive types of action have been implemented since the late
8s: immediate actions on a neighbourhood fevel, and
“supra-community” actions en & municipal level. Pro-
blems have artsen in the lormer, and it is also at this fevel
that urban policy would like to see residents get involved.
However, the sources of exclusion and concentration far
exceed the local tramework. Urgent suuations curbed by
local action dees not prevent sich problems from artsing
in new sectors, nor does it mean that disparities belween
the situation in these neighbeurhoods and the est of the
city wil] not continue lo increase. Urban policy soughl
methods of association and complementary points al
both fevels of the fight against exclusion.

Even though low-rent housing blocks seemed applicable
for a tme (S pendanl toute une période, Téchelle du
grand ensemble Him parail pertinente), this ssue was
faken up again in the late 80s when long-term unem-

plavment and urban segregation were becoming more
serinus. Recurring urban viclence and [he completion of
restoration operations made i all the more urgent to
resume actions.

Thz increase and heterogencousness of neighbourhoods
concerned ilustrates a sort of “spread” of exclusion into
late 30s
onwards, the challenge was to improve the siructure of

vanous declining housing sectors. Erom e

planning, economic development and housing policies as
well as urhian policy. Regional assessments carried ow
upon the completion of 1he contrat de plan in 1988 reveul
inconsisiencies in public action. A luca shoppimg centre
was renovated within the [ramework of an urban project
while the city autherised the sef-up of @ supermarket 5
minles away. ' Today, the shopping centre s closed. [n
another neighboutlinod, the local “opening up” pulicy
was {hwarted by a highway project localed just at the
“foot” of the city'’s buildings. There are many more

exarples of such contradictory decisions taken at ditfe-
rent levels and based on varying rationales,

1

g

The “overstepping” of lucal policies defined by the Snewal

Development of Neighbeurhoods {1982-1958) 1ogk on

various forms. In the late 805, urban pulicy focused on

three main areas:

- “Positive discrimination” n the framework of the Rene-
wal Pact. Itadvocates dispensatory measures in targeted |
neighbourhoods to reintegrale them into the city.

- The [ight against exchusion throuzh regulation aml
redistributiom mechanisms on a national scale. The sla-
be guarantees the intermixiure and equality amony
regions.

B

The “urban area agreement” model 1l fights against
exclusion by bringing together cities under the [rame-
work of a negotiated project.

Positive discrimination in the framework of
the "Renewal Pact”

Proclaimed in Novemher 1996, the objectives of the
Renewal Pact mirror those of the 1981ubedour Report:

“palance the social ergamsation of neighbourhoods,” |

"o

“integrate vouths into the city and society]
social development and local economic development?
“prevent insecurily” However, it the pact limits itself to
the neighbeurhiood and roning, it wilk not be in line with
the contract and the negotiated project, thus increastngly
restricling action o a specitic region.

(199 See . Doneelot, P Lstebe - *URtat animateur : ossal sur l
la palitique de Taville™, i Ed. bsprit, Paris, 1594

(200 See €, Lefevrien, A, Plhichon,“Dévdloppenent seoal des
quarhiers « de Taction globale a Pactvon dispersée”, in sup-
plément Habitat n®3, Jauril, November 1992,

(21) See Delarue’s report eleased 16 1991 and Gemdre and
Belorgey repores released m 1993,

{223%5ee (. Ledévrier, A Phichon, " Fealuation de fa réhalnli-
tation en Jlots sensibles™, launt, 198Y

{231 he lessor may ask the tenant to gee fum additonal
mtarmation il the lenants resources exceed a fixed It 1o
apply for low-reat public housing,
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Until then, doing more and making improvements in these
neighbourhoods to “normalise” them requized adapting
pubic resoterees to the difficulties and changing practices
( through a co-operative effort. Under the Renewal Pact, the
state established the regions, the regufations and the Gields

of infervention. It drew up a list of 700 Sensitive Urban

’ 1 Zones [71S) identified by tueir levels of concentration and,

| in particular, unemployment rates and local {inancial ditfi-

" . culties. The state implemented dispensatory measures 10

( + standard law particularly with regard (o housing and eco-

' I /' nomic development. Social intermixture requires dispensa-

J tiors i Lhe regulations to facilitate access to public housing

[ and eacourage the return of “less modest” popalations: dis-

" continued application of “extra rent” (supplemest claimed

by the lessor if the tenant’s resources exceed the legal limir

fer pubdic housing eligibility), and dispensatien of the
resowrce ceiling to qualify for housing,

Urban tntermixtuse also includes benefits for companies in
| order to increase business and employment: tax and social
8| charge exemptions for Give years for companies with less
A

than 50 employees thal set up in these neighbourhoods and
recruil local unemployed residents. The state also grants
IJ aid to youths in these reighbourhoods for the creation of
'M public utility jobs

The concept of “regional positive discrimination” is entirely
applicable. Precise nrban zoning presents a real challenge.
| Allhougl: eadier dispensatiens had been implemented™, the

-
-

¢, Renewal Pact improved and incorporated them to specifi-
 cally divided regions. The zones fall within the scope of the
Urban Planning law, with the 1996 law cstablishing three
4 different zonings that provide strong measures {or arcas
with considerable dilficulties (Sensitive Urban Zones,
Urban Revival Jones and Free Urban Zones).
{ Inan almost overstated way, the Renewal Pact llustrates the
attempt Lo fecus action an problem regions, rather than an
§ the links between the region and its enviromment. 1t not
only marks a break with the more global concept of ciry
contracts, but also with the interdepartmental and contrac-
tual practices from which urban policy was created. Stron-
gly eriticised tw the Sueur Report, the Renewal Pact appears
to have opened a real debate over “the purpose™,” the mea-
ning” and the “methodology” of urban policy.

The state as guarantees solidarity and the
| fight against exchusion

The second concept seeks to reduce exclusion through soli-
darity action and redistribution among different regions,
These measures will act on the mechanisius that produce
such areas of exclusion, and provide a improved ocal mana-
gement structure to deal with these sitwations. Unlike
contracts, which depend on negotiations and the “good
| will” of local authorities, the solidarity and balancing mea-
sures are the product of voluntary state action. they partly
| i t offset the etfects of “coramunity withdrawal hrought
o by decentralisation.

Three urban policy initiarives - The Urban Develop-
| ment Cudding Act (1991}, the Urban Solidarity Endavw-
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ment {1991) and the Besson Law (1990) - iHlustrate this
distinet concept; one which does not advocate taking
actions through problem regicns. These Jaws act on
urban concentration and inequalities. They were imple-
mented in the 90s within the same context as ciry
contracts, a 3 time when regional action {such as the
Social Development of Neighbourhoods) was thought to
be insufficient for dealing with exclusion and segrega-
tion.

The Urban Development Oulline Act advocates impro-
ved dustribution of public housing among cities, by
requiring those which little public housing to either
build more or contribute to the construction effort.™
The Urban Selidarity Erdowment provides financial
assistance Lo cities 1o help them effectively manage the-
se neighbourhonds. For instance, cilies with substantial
public housing bul little resources were granted assis-
tance taken from plentiful resources in other cities with
the opposite situation.” Finally, the Besson Law also
focuses on the improved distribution of underprivileged
populations within urban areas. It advecates the
coustruction of specific public housing in the city
centre, through the dispersal of housing and encoura-
ging local and inter-communal agreements to accom-
modate the maost underprivileged populations in public
housing (POPS).*

The Sueur Repert suggests that improvements be made
to the Urban Solidarity Endowment and that the Urhan
Development Gutline Act be apphied move effectively.
Successive application ordinances regarding the latler
have been inclined te expand the notion of public hou-
sing and case criteria. Even though the application of
these faws gives rise to much crilicism and queslions,
they at least provide a different approach to the regional
issue, than the corrective and remedial measures imple-
mended in problem neighbourhoods. Moreover, they
focus on the principal factors at the source of concen-
tration and urban jmbalances: distribution of public
housing, housing supply and public housing allocation
practices, business lecation sirategies and potential for
attracting companies {in terms of image and taxes),
unequal resources of focal authorities associated with
household incomes and housing-employment ratios,
etc. Nevertheless, the Urban Development Outline Act.
like the Besson Law have a limit regarding the ailocation
of public housing.

This methiod of intervention. which focuses on funda-
mental equilibriwns, deviates from the actions and
methods advocated by Sacial Development, and which
are based on the involvement of residents and local offi-
cials for achieving such changes. [n addition to regional
action, it paves the wav toward a new way of managing
urban areas, taking into account disparities and exclu-
sion factors. Urban policy is increasingly considered as
a policy that “reduces inequality™
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City contract or urban area agreement, inter-
communal and urban projects

The urban area agreements mentioned in the Sueur
Report {1998) is in line with the Urban Social Develop-
ment policics experimented from 1989, and which were
introduced as city contracts and Major Urban Projects in
1994. They all deal with difficulties at appropriate regio-
nal levels. A comparison can be made between the main
points of the Sueur Report and the following preamble
written for the implementation of the experimental city
contracts: “If neighbourhoods are the appropriale level
for identifying certain problems and providing lfocal
solutions, it most often appears that a number of gues-
tions raised deal with the city, the urban area ot employ-
ment. I is at these very Jevels that major factors of inte-
gration can be best appreciated; facters such as housing,
urban mobilily, integration into a high-quality scholastic
environment, culture, professional training and employ-
ment. The solutions to the most difficult problems are
fousd at these fevels”

In keeping with the Social Developroent of Neighbow-
thoods, this type of policy is in line with the model whi-
ch includes negotiations hetween the state and ather
partnets, It also incorporates major urban poficy
concepts such as the fight against delinquency and eco-
nonic integration. In otder to better adapt the state’s
intervention to the difficulties encountered in these
neighbourhoods, priotity is given to the improversent of
public services. It is determined v “nu Jonger find a
social link oaly within these problem neighbourhoods,
but o phvsically and symbalically reintegrate these
neighbourkoods into the city. "™ Therefore, “opening up”
became the slogan of urhan action.

Iter-communal and urban projects became the twvo foun-
dations which helped move public action o a different level
and reintegrate neighbourhoods into the city. Jt meant sub-
stitwting subsidies and logiaues de guichet with long-term
projects and ensuring better coherence between the pelicies
implemented. The slate defines city contracts or Major
Urban Projects that assoclate geographically close
conymnes, all of which have problem neighbourhoods.

{24)See the decree of 1993 about 346 damaged districts
wathin the scope of the LOV (1951).

(25)8¢e report of the CNV 1994-1997, in La Documen-
lation frangaise, October 1997,

(26)See C. Corbillé, F. Lavorel, “la LOV, trois ans apres”,
in dupplément habitat 08, lauril, June 1994,

(27)See J.-B Chauvel @ “La rétorme de la dotation de
solidarité urbaine : imcidence en He-de-France™. in
Cahiets de J'Habitat, 0°9, laurif, Seplember 1994,

(28] See the report of the CNV 1994-1997.in La Docu-
raentation francaise, Octobey 1997,

{29} See “Les contrats de ville de X° Plan”, in Les
cahiers, Revue Fnsemble 01, DIV, February 1992,

{30) See | Donzelot, 1. Estébe ; “Rédvaluer la politique
de Laville”, 1997,
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The stale encourages these cities 1o define an overall poii-
cy for the five coming years {duration ol State-Region
contrats de plan). As regards residential areas, city-hou-
sing agrecments initiated in 1989 must also include poli-
cies which take into account underprivileged neighbon
thoods, and propose solutions (o prevent further impo-
verishment {allocation of concerted housing, restora-
tinns, construction of pn\'ate huusmg_rli )

However, these tools seem to be having a hard time achie-
“The
frame of mind of the actors regarding city contracts sobs
the policy of its significance. It gets dispersed in sector-
based administrative rationale and boggel down in

ving an interdependent and colicrent urban area.

municipal policies which only recugnise the priorities
long envugh to abtain the aid it conveys and then serving
their own interests.”"

These criticisms are much like those made regarding the
Social Development of Neighbourhoods, Tt should be
noted that the application of ity contracts certainly sir-
plified procedures and enabled a citics to intervene in
several problem neighbourhoods. However, they id not
fundamentally change the methods of intervention. In
order to prevent things from gotag adrift and to make
sute thal the struggle against exclusion does nol [inance
the renivalion of a commmnal infrastructure mor 1
embellishmenl of a city, the state decided 1o identify
priority neighbourhnods within these cantracts, As
regards the inter-communal objective much awaited by
the state and the region, it has not really taken shape
except i

reas and actions which are not very significant
fur the future of prohlem areas.

The National City Council advocaies a reworked and
more operalional slate-commune contract which focuses
maore on a strategy for the development of the city rathel
fhan on actions. The Sueur Report calls info question
mnte the type of local partiership - state-communes -
than it does the contract itsell
agreement priposed in this report is an attempt © mate-

Ihe ten-year urban area

rialise this inler-communal concept that the srate has
alwavs wanted, without ever achieving anything other
than a“mutualisation between poor regions”, According
lo the Sueur Report, the regien would not only he an
appropriale geographic level of intervention to imple-
ment employment or housing policies, but an assembly
clected by universal suffrage. “The urban area is the
appropriate level at which cities can impiement urban
policies. Nol enly do they benefit from existing allbea
tions, they have strong jurisdiction over housing, econo-
mic develppment, social policies as well as fiscal
resources and the conforming democratic legitimacy”
Urban area contracts would better take inte considera-
ton underprivileged regions in initial planning decisions
or population policies. This would depart from an aprio-
rism and set definition of priority sectors.”

‘The propasals in the Sneur Reporl are a sort of compron-
s between contract and voluntery state action. This
“urban policy concept which 1s based on, but not linited
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12 nation ol reglons”is not easy o imagine. The appli-
cation of the Sueur Report supposes a sevision of Frarnces
regional and administrative ozganisation and aew [iscal
mechanisims, reforms which transcend the framework of
arban policy. Witheut these refierms, there is the risk of
s contracts which,

going back v experimental urban area

like city cantracts, are designed 1o bring together volunta-
rv neighbouring communes, There is also the risk (hat
prajects will concenitrate on urban planning; an area in
which we can work better, find resources and consensus
than for areas hke social action, allocation policies wr
employment policies. The eraphasis that the Sseur Repart
puts an demolitions and enivées de ville (opérations de
démolitions et d'cnlrées de ville) hints at this downlali.

Regions and Policies in lle-de-France

The two periods that marked urban policy can dlearly be
identified in Jle-de-France. From the late 70s to the late
80s, public action restores developed areas and infra-
structures in large housing projects. The restoration
policy i implemented by the state and building lessors.
This is follewed by the Region and comimunes, which
implemenl “accompinying social” measures for these
operations

In the early 905, pulilic action i Tle-de-France f“vzd
elsevhere) prompts the inter-commm

Cilv contracts emable communes to o

iplele actions
implemenied in problem negliboarhoods within the fra
mework of the Social Developmen of Neighhourknods
plan. Major Urban F
into over ambitious vity projects and into the mewnders

jects, miroduced by the state, seep

of the project management. In 199€, Free Fones are piled
o top of the other procedures, but prempt certain cities

to relaunell lncal econamic action (see box). Todar, local

projects are gradually moving toward econemic develop
mien! anl adapied urban management.

The restoration of large housing estates
the Region reveal that, untl
d fo

Assessments cartied ouf in
the Jate 80s, government assistance largely serve
renovate facades, nvercume technical deficiencies and
ling upkcep, build public spaces
and make up for los) 1fme on infrastructures in large

insulliciencies in

public housing neighhorrhoeds.  During ihis periad,
nearly 8,000 housmg structures were restored annually.
Government and regional assistance wlowed for heayy
works to be done {83,000 F per housing structare un ave-
rage) and limited rent increases for tenanis.” The burcau
of La Courneuve carried out very cosily warks which
took care of waterproofing problems and e¢nabled the
neighbourhood to be better linked to the 1est of the citw.
The Orly developrnent was given a new Inok by rhe

enhancement of outside spaces -

Regional evaluations gave rise to two maior local restora-
tion strategies: "the recovery strategy” and the “reserve
strategy”. “Recovery” or “change of image” stralegies aim
at intermixture on a Jocal level. They focus on the housing

supply {reducing the size of large housiig structures), very
focal population policies which give privrity o people who
already reside or work 1n the city, strict quotas are cstabli
shed (o1 large and foreign lamilies, vacant buillings are
demolished, cte. Such recovery strategies rarely achisve
the image and population changes hoped for at a local
e efiects; they ageravate the

level. Rather, they have negal
housing cenditions of certain social groups, particularly

those of immigranis, To @ comtext where the “social
demaznd fer substitution is nen-existent] public housing
apportunitics for these groups are fmlad.

The “reserve policy”, or “wacrificed <pace management”,

dies noi seck to modif
'-clp ta. Aller all, they have long since alicacted ynderpri-

Ihe soctal composition of housing

« populations due to financing and population
ad, this policy focases on improving the

11 Incal contexts, encou-

methods. |nste

living enviromment and, in cerlai

tive and initiatory inlegrarinn profects.

These fwo strategics varv according o 1he operating

gins ol focal actors and 1he type of low- rent hoosing arge-

nisations (Office or Pullic 1 ‘mmd Cumpany ).

also vary over (he years in the same neighbourhond. [n

certaln areas, Testoraion operations hank un the partici-

s and the experimentation of lacal pre-
ch operatin

en by proect leaders and otlier

prlicm of resk

jects. Not necessarily very cusily, s % Mnova-
1¢ throwch e impetis
aclurs ivelved in Sociah Develupment.

Restoration aclion, however, 1 always accompanied by

and economic actions. During this perivd, the

socTl

ghhourhood management associalinn was cred-
ted in the Pierse Collinet neighbonrhood. It enabled
pnernploved persons 1o work and receive Training | an
uf the ppkeep of
public spoces and buildings, and trics to reduce vandalism
aware of their
eloup, an association which takes care of

ue al some

associmtion which is in ch
by making residents responsihililies {see
fn Chant
hundreds of children azd provides remedial conrses after
schunl in ZAC de la Noé 15DT: & véritier} is also emilated.
skilled yaulhs the appariiini-

[ilel

n is akso gives |

Pesturatio
ty to participate in “learning-sites™. These supplementary
social actions are based on “specific” mechanisms (hat are
very fragile, in fact, they are strongly dependem on the
goodwill of lecal autheriries. on a sort of “associative mili-
tancy”, and on subsidies which are granied anmualy by
juggling a number of co-financing plans,

(313
.\ueur. February 1998,

(32} See Sueuar’s report, op cif, p.203

(33} See C. Lelévrier, A, Flichon ; "Bilan du conirat de
plan Frat-Région 1984-1988 - Vaction en faveur des

quartivrs dégrudés”, Laurif, April 1988,

(34) See £ Pellegrini :*Orly : des quactiers, une ville™, in
Cabriers de laurif n°102, Novemnber 1992,

(35) See Al Tanter, L-C, Toubon :“Stratégies due transfor-
mation sociale des secteurs dévalorsés ™. Laund, i Plan

Coustruction, December 1983,

{36) See C. Leldvrier, € Fsne -
rations de réhabilitavon”™ laurif, DPE des Yeehnes.

See “Denin, Jy ville” repeert to ML by lrom .-

Fvaluation de huit opé- %8




. Housing Prog

This initial period ended with mixed resulls. Restoration
changed the appearance of these sicuctures and steadied
rents. However, the negative effects of Housing Benefits sont
pointés. The APL comensates renl increases for low-income
families with many children. But the restoraion would
oblige small middle-income households to Jeave, the very
ones which, i fact, should stay to ensure social Intermixtu-
re. Furthermore, rerd increases over several years lend to

" show a significant rise in maintenance charges which are

difficult for tenants to accept. In the mest difficult areas,

 Tow-rent bousing lessors are quickly faced with a return Lo

degrading halls and pubiic spaces. 1t is not posstble for 2ll

b of them Lo implement an expensive maintenance policy to

preserve the buildings.” The return to vardahism in public

| arcas gives rise 1o the dissatisfaction of residents, who

expect actions (o be taken against insccurity and {or the

 integration of local youths.®

City contracts, an extension of neighbou-
rhood policies

. Inter-cornmunal policies are nol very successtul in lle-

de-France. The experimenial city contract carried out

| throughout the department of Seine-Saint-Denis in 1989

was nol comnpleted due to pelitical and institutional obs-
tacles. Of the 38 city introdieced in 1994, 24 are supposed

' to be Wnter-comminal, however less than 10 actually
- were. There were also very few inter-comimunal Local

grammes, which are mandatory in city

coneract communes and expected to propose ceherent
poticies for residential arcas.

" The use of State-Region credits gives tise to two ienden-

cies: first, the continuation of actions launched in the fra-

mework of eadier Socix] Development procedures; second,
the predominance of urban planning actions. The actions
were nat so different [rum those implemented 1 the fra-

mewort of eatlier precedures (Regional evaluation report,
1999). Conlinuity is not only attributed (o city contracts
that focus o prioriey areas on a local level. In the short
term, mayers are concerned with meeting the expectations
of residents; expectations primarily regarding the living
envisonment, security and employment,

The first expectation is relatively easv to satisly and
implement. The earlier improvements carried out on
housing are redirected 10 improve public spaces: play
areas for children, public spaces around new infrastruc-
lires or shopping centres, connecting pathways and
roads, ete. These wre the most numerous and rapidly
implemented actions, 1his type of immediate planning
does not incur loag-term expenses for the commune,
concerns ol residents and is clearly visible 11 an electo-

ral assessment. Like for the crension of infrastructures,

the commune will find numerous finaneial partners fot
this type of actions: the stale, the region, departments,
deposit hanks (Caisse de Dépits), and Jow-rent housing
lessors are willing to parnicipare in these types of pro-
jects, as they do not require long-term invelvement and
are ¢asy to manage.
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On the other hand, providing solutions to problems of
insecurity and unemployment is much more difficult. For
the most part, communes claim adlditional resoucces
Ipolicernen, teachers, etc.), but the allocation of these
resources do not fail under city contracts. Tn fact, city
contracts do aet really involve state public services (NDT:
“services pubhcs de I'Flal”, dlest-ce pas un peu redon-
dant?) in the quantity or qualily of these services. For the
following five years, the city subprefect 1s not in a position
to act on behalt of the Ministry of the Interior regarding
the increase of Iocal policemen. Therefose, communcs
have an extremely Bmited margin of operation in these
areas. Local incovations are based o the mobilisation of
individuals or institutions and vary greatly from one area
to another. Moreover, the financing necessary Lo elaborate
securily and employment projects are much more difficult
10 find and reinforce over the vears, Projects are oflen aty-
pical and often do not fall within the fields of intervention
(ne rentzent pas dans les créncaux) of one partaer or ano-
ther. They are only available lor one year and oflen undet
conditions that are difficult for associations o mect, Fund
raising for these types of projecrs is a real challenge. Once
again, sofutions for infrastructuzes are easier to develop;
multi-service poles which combine various employment
or, o @ grealer extent, public service siructures jn a single
area is a solution o the distancing o inadequacy of exis-
ting pulsfic services.

As tegards security and the Jaw, co-operative projects that
bring together various local actors (property lessors, police-
rmen, headmasters, iransport eperators, ofc.} remain the
principal form of action. Policies against acadewsic failuze
as wel! as actions regarding culture and vouth activitics
almost always rely an associations, Priority Education Areas
of National Education of specific initiatives, such as sports.
The nature of the actions implemented and local strate-
gies are steangly depend on these contexts. However, they
also depend on the communc’s fnancial margin of opera-
flion. Local projects are never 100% financed by the state,
the region the Enropean Communily or other partners.
The city must thus be able to contribuie to projects so that
the city cosiract can take shape. The implementation of
many actions car revitalise an area on a local level, Howe-
ver, quite often it alse measures the financial strength of
COMITIINES.

The methods for financing urban policies in lle-de-Fran-
ce have two negative effects. Urban policy docs not take
verv nuch info consideration the ditferences in resources
among cities regarding the sulbsidies granted. As a result,
urhan policy ina way gives an advantage to the mos! weal-
thy comamuses, which are able to keep up financially and
mobilise existing funds. Moreover, due o intervention
imerests of different partners, the majority of public
financing goes loward planning and infrastructure pro-
rects, Tis much more easy W ranse fands (o reorganise an
infrastructuie or a square, than is to recruit personel to
manage the infrastrucluie or (o creaie an ntegration asse-
ciation for the maintenance of public spaces.
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The objective of urban and inter-communal projects has
remained utheeded in city contracts, The role of city
centracts on a local level is alsu quile variable. Tn areas
where both Major Urban Projects and Free Zones {about
15 areas} were implemented, the city coatract became
the social part of the urban policy. n certain small
“cities”, it is 2 means of local democracy, ke in Limeil-
Brévannes, where an association ot residents co- manage
the city comtract. In Montreuil and Saint-Denis, ciries
particularly marked by exclusion, the ciry contracr
becomes a municipal management method. This mana-
gewtent becomes local and is headed by o project leader
and zn elected official whe, in each neighbourhood, are
in charge of co-urdmating actions of different municipal
services and raise expectation of the popularion. Urban
policy is gradually changing communal policy akoge-
ther. Major Urban Projects and Free Urban Zones certain
gave rise Lo shightly different strategies and innovations
in local economic action.

Major Urban Projects and Free urban
Zones:

from urban project to local economic
development

“Exceptional” policies such as Major Urban Projects and
Free Urban Zones were experimented on symbolic nrban
policy arvas: Val Fourré in Mantes-La-Jofie, fa grande
Borne in Grigny, ete, These policies did not only take mto
consideration the difficulties in these areas; the idea was
also to reveal the potential of these arcas and help them
take advantage of their proximity to maar highways,
surrounding emplovment poles or even their land
seserves. The aim goes beyond deating with difficujties.
It focuses more on local development, ence again base on
an inler-comimunal concepl and an urban project. The
privale scctor is invited to take part in this change. Fach
Major Urban Project had to be sponsared by a private
corporation, according to the directives of B, Tapie. Free
Zones count on small and medium-sized companies to
create focal employment.

Strongly supported by the state, it 15 going to lake consi-
derable time tor Magor Urban Projects to be implemen-
ted. Heavy actions are postpened for lack of agreements
or sufficient financing. Once again, immediaie aclions
are thuse with regard ta traditional urban planning {foot
of tuildings, pathways, infrastructures, et¢.). However,
foflowing an initial prase - which included many highly-
ambitious projects aimed at changing large housing
estates and widely covered in the media through well-
respected names in architecture - local strategies and
perspectives centre around econom development and

adapted urban management.

(37) See CoLelévrer, AL Plichon, “Fyaluation de la réha-
bilitation v ilol sensible”™, lawnf, CREE-PRIT, 1989,
(38) See O Lelévrien, R Madry  "Note de syathewe
tableaw de bord regnoval dos Z1UT, Rauril, 1998,
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Today Mgjor Urban Prejects are becoming more realistic:
for instance, Grigny, which is based on the creation of a city
centre and a passage joining two farge residential estates; or
Aulmay, af the saurce of a project for covering a road that
separates the northern neighbourhoods from the rest of the
city; or Manges, which i pushing for the demolition of a
porticn of val Fourré. The local strategy of Aulnay is based
on physical (travsperts) and economic (nechanisms,
relavs, ete.) erganisation between the northern neighbou-
rhoods an surrounding eraployment zones (Roissy, Pari-
nor 11 with the Furopean fnancial assistance, The imple-
mentation of multi-service poles in the northern neighbou-
shoos demonstrates the propetly lessor's determination (o
invest in new wethods of urban manageiment.

The Mayor Urban Project in Mantes prominies the coherent
inter-communal urban planaing of three cities concermed
{Mantes-La- [olie, Mantes-La-Yilie and Puchelay), In Gri-
gy, acity with little resources. the success of the Free Urban
Zene raises hopes lor regaining a financial margin lor ope-
rating and the opportunily to develop integration and irai-
ning programmes. The Free Zone seems to give new pers-
pectives ur local development projects in buth sectors.

The long-term effects of this type of development are still

uncertein. Thiss especielly troe, considering that the com-

panies which have set up are very small commercial com-
panies and services, most of which have been newly created
and have a short life span. However, it has a positive effiect
on local developrent in certain sectors, (hose which have
very little economic perspectives, It also appears to build
effective and unprecedented refationships in urban policy
ameng actors in economic development (husiness leaders,
development agencies, urban economic service, consular
houses. ete.) and erployment and integsation aciors {Local
Lmployment Agencies and missions, training centres, elc.)

{39). Regurdless of the current debates regarding free zones,
it is cssential to make an evaluation of the wmpact of these
measuies on docal development and employment policies.
The iter-communal concept and the (ransformation of
public action attempted through cily contracts have
semewhat materizlised in economic development. Four out
of eight Major Urban Policies are inter-communal and four
out of nine are Free Zones. Communes like Clichy and
Monifermeil created 2 community of communes in erder to
have only one local business tax and jointly manage the free
zone. Garges and Sarcelles created a single structure for
welcoming new corpanies. Major Urban Projects and Free
ZLongs were also used 1o experiment new structures and
protessions 1o manage these mechanisms (local co-ordina-
tors tor the Free Urban Zones, Pubic Interest Group in the
Major Urban Project, efc.).

The local eftects of these mechanisnis alsovary greatly, They
advocate policies adapted 1o the situations i the various
areqs. Bat they also raise questions regardmg the future of the-
Furban poficy to redhrect it To what

se cities and the abiliry

extent can very Jocal polivies and soludarity between com
muntes facing the e silnations, contribufe 1o a long-term

transforration of the sitwtion of these cilies in the region?
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Heading toward new urban management
The future challenge in lle-de-France is certaindy lies in
the improved organisation between regional sector-
Dbased palicies and urban policies to act on processes
and not just the consequences of excluslon. This may
require a dynamie evaluation of regional arcas as weltas
adapting regional intcgration strategies to different
regions, {0)

This would assume that regional solidarity would he
considered. Today, Seine-Saint-Denis 1 subjected to the
repercussions of de-industriafisation. and if public
serves begin innovating in this depariment, the
resources allocated would be insufficient. Employment,
envirenmental and service policies in this sector would
certainly make more sense thaw processing policies
mplemented ir other neighbouriioods. Gn the other
hand, departmental sofidarity can come into play in

action taken in 1
ning schemnes and contral de pian aze still the tooks of
choice tor these structures. A regional evaluaiion of

Its-de-Seine neighbourhoods. Plan-

urban policy revealed that until now, planning policies
have intersected and juxtaposed each other in common
regions (planning contract and Major Urban Project).
Yel, the develupment of a sector does not necessarily have
autpmatic cnnsequences on surrounding neighbou-
rhoods. This is well Hustrated by new towns.

Making sector-based policies take Into account exciusion
areas is not easy to do. Ina way, this is the focus of Prio-
rity Education Areas of Nationzl Education. This wouid
imply a clearer revision of co-operative efforts. At state,
regional and departmental levels, there seems to be a
desire to throw light on the agreements and field of
expertise in ogder to achieve moye coherent co-operative
efforts that are less sprcad vul.

From 1994, the region experimented by establishing
autonomous agreements with cilies (Regional Agree-
ments for the Quality of the City), but there were two
concerns. First, it involved mo longer svstemmali

by
montoring state agreements in the anza in order 1o bel-
ter ilentify regional aid and make it more effective. The
second alviective was to open a dialogue with citics based
on a predefmed budget and a S-year project. Regional
intervention was recriented to these fields of expertise
and tried to integrate prioty neighhouthoods into
regionzl policy as a whole (training, culture, transports,
etc.). However, finding an equilibrium between manage-
ment, ce-erdinationand dialogue with cities and the pre-
rogatives and practices of different services is not casier
on a regional level than it is on a narional level. [ a way,
the true Inlegration of underprivileged regions by diffe-
rent services or ministries marks the end of urhan poli-
cvas it has been developed wntil today.

Fartners confronted with these difficulties in several sec-
tors of the region were limited in their invnlvement with
the contracl.
transport operaiens apd conselar houses are determi-

Today, major lvw-rent heosing lessors,

ning actors in the future of hese areas. Tnnovation i

urhan management sterms just as much, if not more, from
these regional ackors as it does from the signatories of the
contract, Today, speculation on new urban professions
brinigs together these actors and is experimented on
inter-communal regions like the Boude Noxd {the nor-
thern stretch) of Hauts-de-Seine and the neighbou-
thoods round the Saint-Denis Stadium. Residents are
not involved in this creasingly technocratic policy.
Thetr methads of political vepresentation and involve-
meit in decisions and actions still stand on fallow land.

The adaptation of sector-based policies

Today, the difficulty lies in inventing management tools
tather than in regional urban planaing, But considering
ihat urban policy still allacates over 608 of the credits in

heavy investment actions, can it be said it has really |

made this turn? The administrators that they are, low-
rent housing lessors as well as the MIC faderation, the
CAE cities and ministries (National Education, the Inter-
ior, Justice) have undoubtedly measured the risks of inse-
curity in these neighbourhoods. However, much could
be said aboui the likelihood of these risks through the
following factors: low nember of guards, closed cultural
and social centres al night and nn weekends, the veluc-
tance of cities o implement & policy that is not electoral-
ly profitable geared toward marginalised vouths, negati-
ve insteaa of positive discrimination by public services
in these neighbourhoods in 1997,

In addibon to experimental mechanisms, consensus
actions or actions popularised through the media, how can
collective and massive investments be made on sew mana-
gement methods which provide an improved structure for
the ditferent levels of regional decisions and polivies? This

in ipuite a challenge. itinvalves the reorientation of specific |

anil lieavy action loward @ few priority areas and giving
mayors local management autonomy (approximately 15
acighbourhoods in fe-de-France are teuly sutfermg from
itedd with a

an accumulation of handicaps and are conlr
crisis situation). This requires & more structured adapla-
ton of intervention of public and privaie actors w the

spreading and uncertain reality of exclusion, with clear and |

contractual agreements in their field of expertise. Another
possibility 1s the establishment of contracts with major
public services and regional acturs which are divectly

concerned by the problems in these neighbanzhoods |

through thew businesses and geographical location. Alse
essential would be a true debate on the objectives of this
poficy and the meaning of regiosal positive discrimination,

[oes the adaplation of sector-hased palicies alse mean

implementing a different education in schools, manage-
ment bevend social housing and another regional deve-
lopment policy?

(39) Sew the Avadic’s report on anti-exclusion measures
and regional stiategies within the scope of a regional
evolition with Uie twvn planning policy, 1998,
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J«ﬂ | ES QUARTIERS

i

EN |LE-DE-FRANCE

GF

rtout“Sa traduction spatiale, ne fait en effet pas

o Y i jon m fhivet e /thfffre En France, la statistique ne rend pas aisément compte
) ace mﬁar.‘ommunaux. Ceci a souvent posé problémes
‘T o!mq edelaville qui existe maintenant depuis plus de 20 ans,

T | i etle§ bai eur$

T Lanalyse > dela n mpb:me des ménages habitant dans les grands ensembles

Lo atra verskob,sgfva toiredupguplement» mis en place avec les bailleurs sociaux
permet de mrép Iomprendre L:e phénomene, par un ensemble de facteurs

v gnts et des organismes qui les logent.

-35 ans qui résident dans des quartiers réputés

Jes wontle qu'ils ont des parcours et des caractéristiques
assez srmn'a:res d ceux qu: habltent ailleurs, en particulier dans le parc Him,
Cependant, des écarts marqués existent avec les autres jeunes franciliens.

A travers toutes ces analyses et diagnostics qui plaident en faveur d'un suivi
régulier de I'évolution du parc social, l'laurif poursuit et améliore depuis quinze ans
la connaissance des sites d'habitat social concernés par la politique de la ville.

T Mediathogue Lol
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The neighbourhoods
in lle-de-Franca

Analyses carried out in the lle~de-France region
on the areas targeted by town-planning policies
have tried to depict the increasingly complex
urban realities of these areas. The concept of a
‘deprived area’is changing and all of the statisti-
cal methods used do not break it down into
homogeneous sociological entities.
There does in fact seem to be an incompatibility
between social realities, particularly their spatiat.
expression, and figures. In France, statistics
donot provide a clear picture of the situation
"7 In specific zones within communities. This
= has often been a problem for instituting town-
~ planning policies, which have been in existence
— for thé'!dﬁg ‘twenty years, and for evaluating
their effects. '/ | pis e '
During theXth Plan, work was carried out by
INSEE (the French National Institute for Eco-
nomic and Statistical Information), the public
services and the lessors.
The ‘Population Research Institute] which was
" set up in collaboration with the coundil flat
lessors, carried out an analysis of the mobility
of househulds living in housing estates. A com-
bination of fa_étors were used that depended
both on the jnhabitants and the organisations
which housed them—and the results provided
a clearer picture of this phenomenon.
A survey of 25-35 year olds living in the lle-de- _
France fegion in neighbourhoods reputed to e
difficult showed that they have a history and
characteristics quite similar to those living,
Isewhere, particularly In: councl flat estates, "
owever, there were marked differences compa-
ed with other young people from the lle-de-
Tameenes  France region.

" Over the last fifteen years the IAURIF, through all
of these analyses and diagnoses, which argue in
favour of a regular monitoring of the changes in
- council flat estates, has been pursuing and

- - improving its understanding of the coundil flat
‘areas that are affected by town-planning policy.

-
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Christine Lelévrier
Sociologue
laurif

‘usqu'aia fin des années 80, c'est la figure de la ZUP
des années 60 qui illustre le quartier en difficulté,
visé par les politiques publiques.
A I'exception de La Goutte d’Or a Paris, les 28 ilots
sensibles’ d’lle- de-France en 1984 sont des cités Him.
12 d’entre eux sont des grands ensembles de plus de
2 000 logements : La Courneuve, Orly, Mantes-La-Jolie...
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Des années soixante jusqu'a la fin des années 80, le
quartier dégradé est décrit 2 travers une sorte de
pathologie sociale qui méle des carences urbaines, le
cumul de populations en difficulté et I'absence de
vie sociale. Cimage du grand ensemble isolé de son
environnement, sous-équipé et dégradé domine.
«Toutes ces unités résidentielles sont coupées du tissu
urbain voisin par de larges voies routieres ou des voies
de chemin de fer, des champs ou des zones partielle-
ment inoccupées»’. Les analyses menées en 1977 par
une équipe de I'laurif immergée dans ces quartiers
pendant un an, montrent que ces ensembles
concentrent une population trés ouvriére dont une
partie copnait déja des difficultés économiques
importantes. La référence rest pas la commune ou
le département mais l'ensemble des grands
ensembles qui font 'objet de nombreuses enquétes
a la fin des années 60°. On S'interroge alors sur les
effets que ce cadre de vie tres contesté des «barres»
et des «fours» peut avoir sur la vie quotidienne des
ménages.

(1) Appellation régionale de la politique de DSQ jusqiren 1988,

(2) : Guyon, «Vivre dans les grands ensembles, in Cahiers de Llaurif,
volAS5, mars 1977.

(3) P.Clerc, «Les grands ensembles», 1965.



Loin de I'image idyllique de la mixité
sociale, ces analyses mettent en
évidence les conflits de cohabitation
générés par la coexistence de
groupes sociaux divers et les diffé-
rences de vécu du grand ensemble,
selon que I'on y passe ou que l'on'y
reste’.

Des gestions
différenciées du
peuplement d’un site
a l'autre

Les processus de peuplement et de
segmentation du parc locatif social
sont en cause. «ll y a une tendance &
favoriser lacces aux grands ensembles
les mieux intégrés dans lespace
urbain aux groupes les plus favorisés,
les plus conformes au modele social
dominant qui sont aussi ceux qui ont
le plus de chance d'accéder ultérieure-
ment au marché immobilier privés.
Les grands ensembles d’lle-de-Fran-
ce ne jouent pas le méme réle dans
les trajectoires des ménages et les
organismes Hlm ront évidemment
pas les mémes gestions de peuple-
ment selon les sites®. Les analyses des
nouveaux ménages locataires du parc
social francilien de 1992 a 1994
confirmeront cette segmentation
interne au logement social entre les
quartiers de la politique de la ville qui
accueillent davantage de ménages
étrangers et de grandes familles a bas
revenus que les autres cités Hlm®,

Les travaux statistiques et enquétes
(conditions de vie des ménages)
menés sur les quartiers de la poli-
tique de la ville au moment du
recensement de 1990, vont rompre
avec cette image du grand ensemble
enclavé. Uanalyse de 145 quartiers

Taux de chdmage en 1994

.”‘-

limite de département
vilie nouvslle

é«;\ﬁ 10 km

d’habitat social d’lle-de-France
rejoint celle des 500 quartiers natio-
naux menée par la DIV et I'lnsee.
Ces travaux confirment des points
communs dans les structures socio-
démographiques de la population
des quartiers prises dans leut
ensemble comparée aux moyennes
nationales, végionales et départe-
mentales ; forte part de jeunes, de
familles monoparentales, d’étran-
gers et douvriers. ..

Mais ils insistent avant tout sur la
dimension économique du pro-
bleme et sur la diversité’ de cette
catégorie du quartier en difficulté.

(4) ].C.Chamboredon et M. Lemaire, «Proximi-
1és spatiales et distance socialer. Les grands
ensembles et lewr peuplement, in Revue fran-
caise de sociologie, X1, 1970.

(5) Travaux de Toubon sur les opérations HVS.
(6) C.Corbille, C. Lelévrier, S. Viney, A_ Schuster,
«Analyse des entrants du parc Him de quatre
organismes entre 1992 et1994», laurif, 1997.
(7) ).B. Champion, M. Marpsat, «La diversité
des quartiers prioritaires, un défi pour la poli-
tique de la villes, in Economie et Statistique,
n°294-295, 1996, Insee.
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@ plus de 20 %

moyenne régionale: 8,6 %

Source : Taurif «Quartiers d'habilat soctals 1994
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«Ce riest pas le cadre de vie en sot
7 qui pose probléme ; mais les indi-
vidus aux prises avec la crise éco-
nomigue, en butte & la montée de
| la précarité, fortement dépen-
dant des dispositifs de protection
sociale pour bénéficier de res-
2 sources maigres, ressentent pour
la plupart un sentiment de chute,
_ de dégradation sociale, qu'un

environnement collectif trop

semblable vient renforcer»®.
La concentration de populations
défavorisées mest plus I'apanage
d’'une forme urbaine (les grands
ensembles), d’une localisation (la
périphérie) et d'un statut d’occupa-
tion (le locatif Hlm). Les analyses
internationales qui se diffusent 2
cette période, relativisent encore
cette notion, avec 'exemple de ’An-
gleterre ol les quartiers en difficul-
té sont de petits lotissements dont
les résidents sont propriétaires. Les
145 quartiers régionaux comprern-
nent une majorité de grands
ensembles mais également des

47

cités-jardins plus anciennes et
d’une conception urbaine fort dif-
férente, quelques centres anciens
dégradés comme celui de Clichy-
La-Garenne par exemple et des
copropriétés des années 1970 com-
me celle des Bosquets 2 Montfer-
meil.

Des territoires
ou regnent de forts
contrastes sociaux

Ces travaux vont permettre de
comparer les données homogenes
et de relativiser les situations des
quartiers franciliens par rapport a
ceux des autres régions de France.
LTle-de-France se distingue par la
prédominance des cités Hlm parmi
ces quartiers et par de fortes pro-
portions de population étrangere.
Mais c’est la en revanche qu'on
trouve les plus faibles taux de cha-
mage, caractéristiques qui, somme
toute, rejoignent celles de la région

francilienne dans son ensemble.

Si la situation des quartiers d’Ile-
de-France reste relativement privi-
légiée sur le plan de I'emploi, les
contrastes entre ces quartiers et
leur environnement au sein de
I'lle-de-France sont forts. Les don-
nées du recensement vont faire res-
sortir quatre grandes tendances’
au sein de I'espace régional :

* la spécialisation des bastions
industriels en déclin dans Paccueil
des ménages les plus pauvres.
Lexemple le plus typique reste
celui de la Seine-Saint-Denis qui, a
lui seul, constitue une enclave® en
Ile-de-France ;

« Une accentuation des différences
entre certains quartiers et leur envi-
ronnement proche, communal ou
départemental, comme dans le sec-
teur de la boucle Nord des Hauts-de-
Seine ou de la Seine-Aval ;

» Lémergence de nouveaux quartiers
sensibles, plus récents, congus pour-
tant selon des prindpes de mixité
fonctionnelle et sociale, comme des
quartiers pavillonnaires en ville nou-
velle, témoignant d’une juxtaposi-
tion de plus en plus fine de quartiers
dévalorisés avec des secteurs au
contraire tres valorisés ;

- La paupérisation de grands
ensembles situés aux franges de
Pagglomération, daps des villes
«moyennes» qui ont du mal
aujourd’hui & se développer, com-
me a Meaux, Mantes ou Montereau.

(8) «Ces quartiers dont on parle», coll. Insee,
Plan urbain, Ed de I’Aube, 1997.

(9) C. Corbillé, C. Lelévrier, «Lévolution des
quartiers sensibles en lle-de-France», in
Cahiers de Phabitar n°4, laurif, 1993,

(10) D. Béhar, «Le désenclavement ; entre le
social et urbain, la politique de la ville a
I'épreuve du territoires, in les enjeux de Vac-
tion, Comité nalional d’évalualion de la poli-
tique de la ville, 1993.



Les évolutions mettent en évidence
une aggravation des difficultés
économiques 12 o elles étajent
déja fortes en 1982, en particulier
dans les quartiers de Seine-Saint-
Denis et les quartiers périphé-
riques.

Les analyses menées A la méme
période sur la situation urbaine
des quartiers franciliens, relativi-
sent aussi la notion d’enclavement
et d’isolement des quartiers’..
Certes, les coupures urbajnes les
caractérisent encore, mais une
dizaine de quartiers seulement
cumulent des difficultés de trans-
ports et de liaisons. Le sous-équi-
pement n'est pas non plus une réa-
11té, dix ans apres la mise en place
des premigres opérations. Ces ana-
lyses montrent que ces quartiers ne
sont pas plus mal lotis que les
autres quartiers périphériques de
la banlieue.

Utilité et limite
de la connaissance
statistique

Si ces analyses ont permis de pro-
duire une connaissance plus systé-
matique et comparative des situa-
tions de ces quartiers, elles ont aus-
si leur Jimite, en particulier pour
comprendre les processus et pas
seulement les résultats. Les modes
de connaissance de ces quartiers
restent étroitement liés a la poli-
tique menée et aux postulats de la
politique de la ville. Ils contribuent
2 produire une image statique de
ces quartiers et 2 les «stigmatiser».
Les découpages et la liste de ces
quartiers correspondent a ceux rete-

nus par la politique de la ville et non
A une observation exhaustive des
poches de pauvreté d’lle-de-France.
Or, on a tendance 2 oublier que «/’im-
mense majorite des jeunes d'origine
modeste (87 %) vit en dehors des
cités, tout comme limmense majorité
des chémeurs (86 %), des étrangers
(88 %) ou encore des jeunes sans
dipléme»". Symboliquement, la dési-
gnation institutionnelle de ces quar-
tiers donne I'impression d’avoir cir-
conscrit les problemes. Et a chaque
incident dans un de ces quartiers,
son label de «quartier sensible» est
aussitot rappelé par les médias, com-
me s'il expliquait 2 lui seul les débor-
dements.

Les anaiyses restent sur le modele de
la mesure des écarts 2 la moyenne
communale, départementale et
régionale avec une attention parti-
culiere pour tous les indicateurs
d’exclusion (chémage, niveau de
diplome...), ces statistiques étant
aussi des outils de sélection, de hié-
rarchie, de répartition des finance-

ments pour les politiques régio-

nales. La description de ces espaces
se fait avant tout en terme de
manques et de sur-représentation de
catégories de population «a proble-.
me»: manque de transports, d:équi-
pemennts, de services p'ublies, de vie
sociale, trop d’étrangers, de jeunes et
de chdmeurs. Cest ainsi qu'on
connait bien les différentes formes
de la pauvreté dans ces quartiers”
mais quon sait peu de choses ‘sur
ceux qui travaillent dans ces quar-
tiers, alors quiils- constituaient enco-
re 85 % de la population active des

quartiers franciliens en  1990.

(11) H. Lavorel, C. Lelévrier, S. Viaey, «Quar-
liers d’habital social», synthése carfogra-
pluque, laand, 1994,

(12) P.Louchari, ales 25-34 ans dans les grands
ensembles : des franciliens comme il en existe
bien d’autres», Note rapide, laarif, septembre
1995,

(13) |.W. Berthelot, «Les bas niveaux de vje aux
4000 ct au Val & Argend», Insee, I'lle-de-France
2 la page, n°140, juin 1997
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Diversité des situations régionales
Régions Taux de chémage'’

Région = Quartiers

France métropolitaine 10,8
Alsace 7.2
Aquitaine 1,9
Auvergne 1.3
Basse-Normandie 10,7
Bourgogne 10,3
Bretagne 10,7
Centre 95
Champagne-Ardenne 11,2
Corse 14,9
Franche-Comté 9,1
Haute-Normandie 12,5
lle-de-France 85
Languedoc-Roussillon 15,7
Limousin 99
Lorraine 1,2
Midi-Pyrénées 10,8
- Nord-Pas~de-Calais 150
Pays de la Loire 10,2
Picardie 11,7
Poitou-Charentes 11,7
Provence-Alpes-
Cote d’Azur 14,5
Rhéne-Alpes 89

19,7
158
24,1
16,2
2,1
215
21,1
196
200
205
19,5
215
144
280
152
19,1
232
253
21,9
204
28

16,7

Ces catégones statistiques, comme
les chdmeurs ou les étrangers, sont
sans doute encore moins perti-
nentes sur ces espaces quailleurs
pour décrire la réalité des situations.
Mais elles finissent surlout par résu-
mer A elles seules les difficultés
sociales, le pourcentage de jeunes
renvoyant ainsi implicitement  la
délinquance, celui d’étrangers a des
familles nombreuses récemment
arrivées. Limage des «banlieues»
s'alimente aussi de ces indicateurs.

Proportion
d'étrangers

Proportion des
moins de 20 ans

Région Quartiers Région Quartiers

6,3 18,3 26,5 329
78 236 264 328
4] 18,1 240 29,7
40 121 241 28,5
16 90 28,0 336
51 256 257 364
09 94 26,7 30,8
50 255 26,3 35,1
48 14,5 281 337
99 &1 233 259
6,3 33,2 27,8 382
33 11,8 290 344
129 248 26,1 353
63 153 239 28,5
29 13,0 214 354
6,6 214 27,6 336
43 213 23,1 30,5
4,2 11,7 30,7 346
14 10,1 28,7 322
4,2 14,6 295 358
16 74 251 29,1
70 16.2 24 258
79 223 27,1 33,7

(1) Chomage au sens du Recensement de la popuiation de 1990, cf. Pour comprendre ces résuhtats.
Source : {ableau extarit de Castellan M., Marpsat M., Goldberger M.F, «des quartiers prioritaires de la politique de la

villes Insee premiere, N° 234, décembre 1992,

Appréhender les
formes nouvelles
de la ville

Par ailleurs, on peut s’interroger de
la méme fagon sur les indicateurs
urbains, trés liés 2 la forme des
grands ensembles et 3 la périphé-
rie. Les actions urbaines de la poli-
tique de la ville continuent de sap-
puyer sur un diagnostic de la dis-
tance et des coupures des quartiers
avec le centre de la commune, avec
Paris ou avec les péles d’emploi. Or,
tous les travaux monographiques
s'évertuent & montrer que les
centres commerciaux de la péri-
phérie géneérent de nouvelles cen-
tralités, que les pratiques des habi-
tants rattachent parfois davantage
ces quartiers au centre-ville de
communes voisines ou a des pdles
de banlieues comme la ville de
Saint-Denis". Des recherches sur la
mobilité des jeunes en lle-de-Fran-
ce ou sur les réseaux économiques
des immigrés donnent une place
trés réduite au quartier et au voisi-
nage"”. Les cadres classiques de
lanalyse urbaine régionale, oppo-
sition entre centre et périphérie,
entre est et ouest ne suffisent plus
aujourd’hui 2 rendre compte de
réalités urbaines de plus en plus
complexes. Pourtant, les analyses
urbaines de ces espaces ne pren-
nent pas en compte les «formes

nouvelles»' de la ville,

(14) A. Plichon, «Le désenclavement des guar-
teersy, 11 Cahiers de 'Habuat n°6, launtf, 1993.
(15) vorr T. Kirszbaum, «Le désenclavement
synth&se des travanx du X¢ plan», rapport pour
I'évaluation régionale de la pohtique de la ville.
(16) G. Dubois-Tawisne, Y.Chalas, «La ville
émergentes, 1997.



Papulation jeune, étrangers, famille nombreuse, taiffe des ménages
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Ménages Taille des
6 personnes et + ménages
évol.en Part évol.en
en% points en% points
1982 1990 1982 1990
11,5 11,0 -0,5 330 3,15 -0,15
6,5 66 +0,1 295 2,83 -0,12
6,4 63 -0,1 3,04 2,86 0,18
9,0 8,7 -0,3 315 300  -0,15
32 3,1 -0,1 2,51 2,46 0,05

Type Moins de 20 ans Etrangers
de quartiers
Part évol.en Part évol.en
en% points en% points
1982 1990 1982 1990
DSQ 397 36,0 -3,7 260 260 000
Autres procédures 34,2 31,9 -23 171 188 +1,7
Hors procédures 357 327 -3,0 16,3 172 +0,9
Ensemble 145 quartiers 375 34,2 -33 216 221 +0,5
Région lle-de-France 27,2 26,1 -1,1 13,2 12, 0.3

Source ¢ INSEE, RGP exhaustif

Paradoxalement, la recherche des
caractéristiques du quartier en
difficulté aboutit d’une certaine
fagon a s’interroger sur la perti-
nence de cette notion. Dune part,
«le découpage du territoire opéré
par la politique de la ville ne fait
pas émerger d'ensembles sociologi-
quement homogenes». D’autre
part, a la question d’un éventuel
«effet quartier», d’'une stigmatisa-
tion particulizre lide A 'apparte-
nance a un quartier dévalorisé,
Pensemble de travaux apporte une
réponse plutdt nuancée. Lége, le
niveau de dipléme, Iorigine
étrangere, le taux de chémage
dans la zone habitée déterminent
plus la difficulté de trouver un
emploi que le fait d’habiter dans
un quartier dit en difficulté»". Les
analyses des trajectoires résiden-
tielles ou des parcours d’insertion
des jeunes de ces quartiers vont
dans le méme sens. Les diffé-
rences ne s’organisent pas selon
un clivage entre quartier en diffi-

culté et autres quartiers”.

Des analyses portant davantage
sur les flux d’un segment du parc
a Jautre, sur les trajectoires rési-
dentielles des ménages ou sur les
stratégies de localisation des
entreprises manquent aujour-
d’hui. Les outils dont on dispose
ne permettent pas d’aller tres loin
dans appréhension et la compré-
hension des processus de ségré-
gation et de paupérisation. Or, ce
qui se passe dans ces quartiers,
a inévitablement a voir avec

Jes politiques régionales
d’habitat, d’aménagement §
et de :
économique.

développement

(17) P Simon, «Les quartiers & mauvaisc
répulationy, irf revue Passages, 1997.

(18) «Ces quartiers dont on parlen,0p. cit.
note 37,

(19) £ Louchart, op. cit. notc 4},

Les travaux menés dans le cadre de I'évalua-
tion régionale donnent une autre dimension
au diagnostic'. Rappelant & la fois le caractére
indépendant des territoires et la relativité de

I'exclusion par rapport a I'environnement, le

rapport insiste sur les processus d’exclusion. ||

distingue ainsi cing types de territoires :

- les territoires historiques de 'industrie et de
I'habitat ouvrier (Seine-Saint-Denis, Val-d'Oi-
se, Val-de-Marne),

- les poches de pauvreté de l'ouest de la
métropole (boucles nord, Val-de-Seine),

- les quartiers disproportionnés dans leur
environnement local {(Meaux, Mantes, Mon-
tereau, Melun...),

- le tissu urbain récent (Evry, Cergy, Bobigny...),

- les centres dégradés de Paris et de la petite

courohne.
Sans étre une «nouvelle géographie prioritai-
res, cette lecture de territoire sert de base aux
diagnostics locaux préparatoires aux contrats
de ville de I'lle-de-France.

(1) DRIE, CRIF, «rappart final 2 l'instance d'exdusion de
«politique dc la ville en lle-de-France», janvier 1999,
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A panorama

of underprivileged
regions

in lle-de-France...
awareness

and unawareness

Christine Lelévrier
Sociolpgist
laurif

Until the late 80s, the image of the ZUP
from the 60s illustrated the underpri-
vileged neighbourhoods which were
targeted by public policies, With the
exception of La Goutte d'Or in Paris,
the 28 sensitive housing areas ' in ile-
de-France in 1984 were all public hou-
sing units, 12 of them were large hou-
sing blocks with over 2,000 units: La
Courneuve, Orly, Mantes-La-Jolie, etc.

From the 605 1 1he late 80s, deteriorating neighbun-
rhoods arose fmm a sert of social pathology resulting
from urban shorteeinings, an increasing rumber of
underprivileged populations and the absence ol social
life. There is a preduminant image of large, poorly-
equipped and deteriorating housing blacks whick are
isolated from their environment. “Al these residential
ugtits arc cut off from the reighbouring wban network
by wide highwavs, railways, ficlds or partially vnecen-
pled ereas”” In 1977, a series of analyses were carcied
st by a teamm from the lawri] that had been inegrated in
these acighbourhoods for one vear. The studivs showed
that such areas housed a mostly working class popula-
ton, a part of which are already undergoing significant
financial difficultics. The numerous studies conducted
in the late 605 did not target specific communes or
departments; rather, they locused on the tutal number
of large housing bincks. Experts were [ntercsted in the
effects that this very controversial (e stvle o “bars™ and

“towers” conlld ave o (he daily Tife of households. A far

cry from the Ileal notion of interrmaxed housing, the
analyses revealed (he cohabilatien conflicts thal are
deneraled by the coetistence of various suclal groups. It
also showed the different Bving experiences i housing
blocks of lemporary anil permanent residents.
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Separarte population management
from one area to another

This involves the population and segmentation of ren-
tal housing. “Whex it comes to rental epporiunities ia
the best integrated large housing bocks in urban
areas, it 15 the most privileged social groups that tend
to be favoured; these which are best suited to the pre-
dominant social model, and which also happen w be
the groups most likely to become future private home-
owners,” Large housing blocks in [le-de-France do not
play the same role in househobds tendencies. Moreo-
ver, it is evident that population management in public
housing projects difter from one area to ancther” Ana-
lyses were carried out between 1992-1954 concerning
new lle-de-France households fiving in rencal housing,
They conlirmed the segmentation of public housing
projects among urban policy districts, which consist of
a higher number of foreign households and large fami-
lies with low revenues than other public housing
areas.”

During the 1990 census, surveys and statistical pro-
jects concerning the living standards of bouschokds
were conducted i certain urhan policy districts.
These studies did away with the image of large, clo-
sed-in housing blocks. Tn addition to the studies
conducted i 300 national districts by the DIV and
the Tnsee, analyses were carried oul on 145 public
housing districts in lle-de-France. Common points
were found in the socio-demographic structures of
the overall population ol the districts studied, in
comparison witl nativnal, regional and departimen-
tal averages: high numbers of vouths, single-parent
families, foreigners and working class populatinn,
Alove all, they emphasise the economic aspect of the
problem as well as the diversity (7} of these under-
privileged districts, “The preblem is pot the life sty-
le in iself, bur the mdividuals wha are batiling
against the economic crisis and exposed to increased
fnstabilitv. These people are extremely dependent on
the meagre assisrance they receive from social seca-
rity programs. Most of them are aware of their decli-
ming situation and can feel a social degradation, whi-
ch s reinforced By a much o homogeneoss envi-
ropmnent.”

Underprivileged populations are not restricted to
urhan structures (large housing blocks), cernain luca-
tions fthe outskarts) and housing statuses {low-cost
pubkic heesing rentals). Corzent infernational studies
still reveal refative results; for example, in Englawd
underprivileged districts are made wp of small housing
[nts, of which the residents are home-owners. The 145

regiinal districts siudied consist of a majority of large

housing biocks as well as older “garden-cities;” the
urhan design of which 1s quite different. They also
include uld deteriorned areas like Clichy-La-Garenne,
and Rlocks of co-ownership fats from the 19705 in
Rosquets u Mimnifermeil.

Regions with strong social contrasts

The work carried out allowed lor a comparison of stan-
dard data and enabled experts 1o gain a relative pers-
pective regarding the situations in the ile-de-France dis-
tricts in refaticn to those i other regions in France. Tle-
de-France 1s characterised net only by a predominance
of public housing projects and & high foreign popula-
lign, it is also the area with the lowest eoemployment
levels. These characteristics, at length, correspond to
thisee of the entire Tle-de-France region.

Although employment in lle-de-Franee districts is rela-
tively low, there are sharp contrasts between these dis-
tricts and thelr environment in e-de-France. The cen-
sus revealed four principal trends’ in the region:

- specialised industrial regions are receiving increasin-
gly Jess of the most disadvantaged houschalds. The
most typical example is that of Seine-Saint-Denis; It alo-
nie constitates an enclave™ in fe-de-France.

- increasing differences between certain districrs and
their surreunding communal or departmental environ-
ments; for instance, the Boucle Nord (northern streteh)
of Hauts-de-Seine ar the Scine Avai.

- the emergence of more recent unstable districts, despi

te the fact that they were designed lir a social and lunc-
tional intermixture, These include new residential sub-
urbs, which atiest te an increasinglv fine justapnsition
of devalued districts and highly valued sectirs.

- the impoverishment of large huusing hlecks tocated al
the gates ol the agginmeralion; “medium-sized” cities
which have difficulties developing, such as Meauy,
Mantes or Montereau.

(1) Regional appeliatiom of the DSQ policy unt 1988,
(2) I Guyon, “Vivre dans les grands ensembiles™, i
Calicrs de DTAURLE vol A5, March 1977,

{3) 2 Clere, "l es
() 1C. Chamnt
spatiales et distance sockale™. Les grands ensembles et
leur peuplement, in Revue Irancaise de sociologie, X1,
1970.

{5) fravauy de Toubon sur les operations HVS,

(&) C Curlnlle, C.Lelevrier, & Viney, A. Schaster,"Ana-
lyse dus entrants du pare LA de quatre orgamsmes
entre 1992 etl5=4", IAURIE 1997,

(7) LR Champion, M. Marpsat, “La diversité des quar-
ticrs prioritaires, win défi pour [ politique de la ville”
tn Gevmorme et Statistique, n®294- 245, 1996, [NSEE,
(8) "Ces guartiers dont o
urbain, Ed de I'aube, 1997,
{9} C. Corbille, . Letévricr

snls ensembles”, 1965,

soredin and M. Laaire, “Proximités

Lévelation des quartiers
sensildes en Ne-de-France™, in Calers de hahtat n®4,
TALHIE 14993,

(1) T Bchar “Le désenclavement 5 entre le social et
Turbain. by peditigue de la ville a I'épreuve du territei-
e, I les enjey de Paction, Comine MNational d'Fva-

laation de dn palitigue de Lo wille, 1993,
(113 H. Lavorel, C. Liddvrien, S Viney, “Duarticrs J'ha-
Pt s ial™, svnthse cantographinue, [ALILT, 1994,

parle™coll Insee, Plan |

- A

;

y

e .

1

i‘

P



PR .

Such develogments show increasing cconemic difficnlties
areas already suftering from economic instability in 1982, par-
ticularfy the districts of heine-Saine-Trenis and the surraun-
ding districts (ther concurrent studies concerning the nrban
sttuatinn i Tle-de-France disiricts also evahuated the problem
of the isalation of districts." Altheugh they are still subject 10
urban segmentation, onty aboul 10 districts have difficolties in
transports and comnections. Considening thal uperations on
new infrastructures began [0 vears ago, these regions are cur-

-~ rainly net lacking in facilities. The studies showed that these

districts were not worse off than other surrounding suburban
listricts.

Application and scope of statistical
awareness

The studies carried out enabled researchers v gain o mow
meihodical end comparative awareness of the situatings in such
disteicts, Monetheless, they have their limits, especially in the
effirt to gt beyond the results in order to inderstand the pro-
cesses, Awareness-raising procedures regarding these districts
are closely associated with the policy implemented and the pos-
tulates of urban policy. They comtribute fo building a static ima-
ge and “stigmatising” such disteicts.

The divisions and the [ist of such districts correspond in those
adapted by urban policy, rather than to 2 comprehensive obser
vation of disadvantaged pockets in Ne-de-France, However, it is
commuonly orgotien that a “large majority of youths from
modest humes (875} live oulside public housing projects, as do

| most enemployed persons (B6%), foreigners (88%) and uns-
| killed vouths”,
] : . . :

theze disteicts gives the impression thil the problems are under

Symbolically, the institutional classification of

| cortrml. Fvery lime an incident oceues inone of these districts,

they are immediately referred to as “mderprivileged districts”
by the med i, as if the fabel alone sufficed 1o explain such ovour-
TENCES,

Analyses were based on the modded fur measuring the disparities
between communal, departmental and regional averages. Spe-
cial attenwion was given fo all indicatars of exclusion such a5
uncinployment, the level of education, ete. The statistics also
served as tools for selecting, classifying and allocating finds for
regional policies. These areas are, above gli, described in terins
of deficiencies and over-epresentation of categorics of “pro-
blest” populations; deficiencies In transports, facilities, public
services, social life, high proportion of foreigners, youths and
unemployed persons.  Consequendy, the dillerenl forms of

J poverty m these districts are well-known'. However, hitthe is

ke abotit the people who work in these areas. even though
they represented 83% of the working popolation in le-de-Fran-
ce districrs in 19490,

Statistical categories such as unemployed persons or forei-
aners are probably even less pertinent in these arvas than
others for describing the real situations. However, they alane
end up summarising the social difficulties, the percentage of
youths - thus implicitly referring to delinguency - and the

\ propirtion of fureigners, with reference to the recent acrival uf

large families. Such indicators also have an effect on the ima-
ge of the “suburbs”,

CAHIERS DE

Understanding new urban structures

4 similar analysis can be made on urhan indwators, whech ave
chesely linked 1w the structire of birge howsing Blicks and sur-
ronnding areas, Urhan palicy menseres are continually hased on
the distance amd divisions of disiricts with the centre of 2 cum-
miune, Paris or poles of employiment. Yet. monugraphic warks
carrie oot sirive to show that surrounding business gomes gene-
rale new centres. Furthermore, they explam hat the practives of
the residents sumetmies link taese disiricts maove 30 the cotre of
neighbrarming amimines or lo pobes ol suburbs, like the cilv of
Saint-Nenis,” Research cunducted o the mobility of wuths in
[let-the-France and un econdmic networks of immigrants, conside-
rably limie disincis and their surmoundings. The tradigional
stoctare of regional drban analvses — comparisons etween city
centres amd suburian districts, between east and west - no longer
acoarately tegert the incrasingly complex urban vealities, Yer,
urban studies conducted in these areas i it ke into acceunt
the “mew structures™ of the iy,

Paradozically, the attemnpt Lo characterise underprivileged dis-
tricts has, in a way, lead us L question whether sach anotion is
pertinent. Un the ene hand, “the division of the region carried
ault i the framewark of urban policy does nol give mse b socio-
logically homogenesus housing hlacks” On the other hand, "As
regards the possibility ot a districy effect’, a particular stigmati-
sition associaled with devalued districts, the resalts of the work
carried out ore relative. The difficulties mvolved In finding 4 job
are nfluenced more by factors such as age, leved of education,
foreign nationality, and the rate of uncmplayment in residential
areas, than by the fact thar one lives in & so-called enderprivile-
gedd district”™ Results (rom analyses corried out on the deve-
lopments of residential aseas and the insertion of yonths are
abumg the smme lines; the differences du pat arise from a division
between underprivileped districts and nther districts.™ There is
a need for studies that focus moe on mavements frem cne hoo-
sing cegment W0 another, on the residential develnpments of
hesseholds and business location strategies, Today's toads Fim
our understanding of segregation and inipoverishment. Howe-
ver, the current developments in these districts are undoubledly
associated with regionad howsing, planning and economic deve-
lopmeni palicies

12) I Louchart, ey 2534 ans dans [es prands ensembles - des
francilivns comme il en existe bien G antees”, Mote rapide, [N -
RIE septemnbre 1945,

LL3Y LW Bernhelo, "Les bis nivwanx de vie aux 4 000 et au Val
d e IS EE, Mlleade-France ala page, n® 140, Juin 1947
{14 A Plichen, " Le désenclavement des quartiers™, in Caftiers
e U Hiehitar noh, laudif, 1943,

{15 verir T. Kirszbaum, ' Le désenclavement - synthése Ji% tra-
vaux du X plan”, rapport peur Pévaluation régionale de fa
pulitique de la ville.

{1810, Dubois-Taisne, Y Chalas"La vidle énmermenic”, 1997,
(17} B Simon, “Les quarticrs & mauvaise réputation’, in revare
Passaues, 1997

{181 Ces quarniers dont an pards™ op, Cit, nole 37,

{19) I Lovchart, op. dinate 41
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La mobilité dans six quartiers
d’lle-de- France en 1997

Un observatoire exf’perlmental de I’'évolution
du peuplement des «graﬁds ensembles»

Christine Corbillé
k Economlste—demographe'r-*
laurif N o

1 ‘. f '_'__;Lpnt ardemment. lls seraient «captifs», «assignés a résidence»,
é'%«g s raisons financiéres ou ethniques.
: ‘gmbmte y est beaucoup plus forte qu'ailleurs, les habitants
'n fait, la mobilité, qu’elle soit de prommrte ou p!us éloignée,

hab:tants eux~ﬁ ! es arilsmes ¢ Hes logent mais aussi a la structure interne du parc et de
I’Ensemb!e de Ia mune : _ ’g}gwtter un quartier ou d'y rester sont multiples : évolution de
' fa "_' ibal décohabitation, motifs professionnels, niveau des
ocial, rejet du quartier... Des raisons qui croisent aussi des
re du parc dans le quartier, démolition et réhabilitation

"‘ es, a la mesure de leurs effets sur I’e’vo!uﬁon sociale
e.ainsi qu'a I'appréciation des politiqgues menées que cherche
ec les bailleurs sociaux.

b Genaull Meduwrheatae @
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Dans 'ensemble du parc social, on
assiste actuellement & une progres-
sion du taux de mobilité et 2 une
évolution du peuplement. La mobili-
té augmente a2 mesure que l'on
s'éloigne du centre de 'aggloméra-
tion et croit avec le niveau de loyer®.
Parallzlement, méme s'il reste globa-
lement faible, le taux de vacance
augmente lui aussi. Le phénomene
est dautant plus marqué que les
logements sont situés en ZUS.

Ces évolutions se produisent malgré
la précarisation des ménages qui y
sont logés. En effet, quelques
grandes tendances se dégagent dans
Poccupation du parc social : aug-
mentation de la précarité de Tem-
ploi, aggravation du chomage,
accroissement de la pauvreté, pro-
gression des familles monoparen-
tales. Le revenu imposable moyen
par habitant progresse moins vite
quailleurs. Et ces caractéristiques
sont encore accentuées chez les nou-
veaux locataires. Globalement, elles
Je sont aussi lorsque le parc social est
situé dans un quartier concerné par
la politique de la ville.

La limite des
connaissances

Canalyse des données des recense-
ments de 1982 et 1990, menée a partir
de I'«atlas des quartiers d’habitat
social’» a déja permis de mettre en
évidence de grandes tendances d’évo-
lution comme le vieillissement de la
population et la paupérisation des
ménages. La diversité des sites de la
politique de la ville était également
ressortie, certains ayant amorcé un
rééquilibrage social entre 1982 et
1990, d"autres concentrant davantage
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d’habitat social'.

Présentation de |'observatoire

L'observatoire expérimental du peuplement sfinscrit dans le prolongement des travaux que méne
I'laurif depuis dix ans en lle-de-France pour améliorer la connaissance des sites d'habitat social
concernés par la politique de fa ville. La nécessité de cette amélioration aveit £té mise en évidence
lors de fa sélection des sites de développement social pour le X° contrat de plan Etat-Région.
Des partenariats avaient alors été mis en place avec la DREIF, I'nsee, 'ANPE, les DDE, les baiffeurs
sociaux, les CAF, les Inspections Académiques, qui avaient permis de réaliser un atlas des quartiers

L'observatoire a été le fruit d'un nouveau partenariat entre des bailleurs sociaux, tes représentants de
I'tat (Direction Régionale de I'Equipement et Mission Ville de la Préfecture de Région), de la Direc-
tion Régionale de la Caisse des Dépéts et Consignations, de I'Association Régionale des Organismes
Him et des Caisses d'Allocations Familiales. Les baiffeurs sociaux, gestionnaires des sites, et leurs
antennes locales ont été particulidrement soflicités.

de populations défavorisées. Les fac-
teurs nen étalent pas seulement les
politiques menées dans le cadre des
différentes procédures de la politique
de la ville, mais aussi le contexte et la
situation des sites. Ainsi, la distance
par rapport au centre de Paggloméra-
tion et le contexte économique et
urbain dans lequel est inséré le quar-
tier sont-ils deux facteurs de localisa-
tion influant fortement sur des évolu-
tions qui renvoient elles-mérmes au
contexte global de l'agglomération
parisienne. Mais Tinterprétation de
ces tendances générales restait toute-
fois difficile. Pour mieux comprendre
les flux de population, forigine et la
destination des ménages mobiles ain-
si que les raisons de cette mobilité,
d’autres travaux étaient nécessaires.

De 1 est née lidée d’observer de
fagon exhaustive les mouvements
d’entrées et de sorties dans une dizai-
ne de sites de la politique de la ville.
Cette démarche se justifiait d’autant
plus que la majtrise du peuplement
est un des objectifs majeurs dela poli-
tique de la ville. Cette maitrise peut
étre recherchée par de simples trans-
formations de togements, des démoli-
tions d’immeubles mais aussi par des
politiques concertées d’attribution.

La mise en place de I'observatoire
visait donc i répondre a quelques
questions.

- Y a-t-il paupérisation ou rééquili-
brage social des sites en difficulté
par le jeu des entrées et des sorties
des ménages ?

- Que nous indiguent les parcours des
ménages sur les flux entre les diffé-
rents segments du parc ? Et ce, en
particulier sur la réalité du modele
francilien selon lequel les ménages
vont du parc social de fait en centre
ancien vers le parc social en proche
banlieue et du parc social vers Pac-
cession en grande courcnne ?

- Comment joue l'image des quar-
tiers en difficulté dans les motifs de
départ et d'arrivée ?

-Y a-t-1 des différences fortes d’'un
site 3 'autre et dans quelle mesure
renvoient-elles aux politiques et
marges de manceuvre des bailleurs ?

(1) C. Lelévrier et A. Plichon, PaAtlas des quar-
tiees d’habitat socials, in Les cahiers de laurif,
n°10), juillet 1992.

(2) Voir «Que) avenir pouc le logement social en
lle-de-France *», in Supplémemt Habuwt aux
Cahers de Plaurif, n°20, Mars 1998,

(3) C. Corbillé et C. Lelévrier «1982-1990,
«Quelles évolations poor les quartiers sen-
sibles 2, in Supplément Habitat uux Cahiers de
{faurif, 0°4, 1993,
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Quelques données
depuis 1990

Avant d’observer les mouvernents
d’entrées et de sorties du parc social
des quartiers «difficiles», I'laurif a
réalisé un premier cadrage régional
sur la mobilité dans les quartiers
DSQ, en partenariat avec I'Associa-
tion des organismes Hlm d’lle-de-
France (AORIF)*. Ce travail a permis
de décider du champ de Pobserva-
tion et d’amorcer avec les orga-
nismes Hlm le partenariat indispen-
sable aux travaux de I'observatoire
expérimental.

Llaurif a ainsi exploité les fichiers de
gestion de quatre organismes Hlm.
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LI T U
WE e

55

Les premiers tésultats sur la mobili-
té tirés de cette enquéte ont montré
quelle ne semble pas significative-
ment moins forte dans les quartiers
en difficulté (8,2 %) que dans l'en-
semble du parc des mémes orga-
nismes (5,4 %). Les habitants bou-
gent comme ailleurs dans le parc
Hlm. Ceci corroborait le résultat
d’une enquéte menée par I'Insee aux
«4000» 2 La Courneuve et au Val
d’Argent 2 Argenteuil : la mobilité
résidentielle des ménages est com-
parable ou inférieure 2 celle des
franciljens Jogeant en Him?.

La mobilité dans le parc des quatre
organismes —qu'il soit ou non en
DSQ— est tres différenciée; elle va
du simple au double selon les orga-
nismes. Il y a aussi des différences
selon les sites pour un méme orga-
nisme, de 4 2 13 % pour P'un,de 5a
16 % pour un autre.

Cette étude montrait aussi que les
DSQ semblaient continuer a jouer
un role d’accueil des ménages les
plus défavorisés et des étrangers. Le
profil des nouveaux locataires restait
semblable A celui des occupants et
ne paraissait pas aller dans le sens
d’un rééquilibrage social de ces
quartiers. Ces vésultats rejoignaient
ceux de I'enquéte réalisée par I'Ined
et I'Insee’ : 'acces des étrangers aux
Hlm se fait dans les cités les plus
dévalorisées et dans les ilots ou la
concentration d’étrangers est déja

Importante.

Une démarche
expérimentale

partenaires oaii

Compte tenu de la lourdeur de la
démarche, le nombre de quartiers
choisis a été limité 2 dix, avec au
maximum deux organismes bail-
leurs par quartier. Ils ont été choisis
selon leur répartition dans I'agglo-
mération, mais aussi suivant leur
évolution entre 1982 et 1990. La
variété des bailleurs présents (offices
municipaux ou départementaux,
Sociétés anonymes, SCIC) est aussi
entrée en ligne de compte. Enfin,
pour avoir un échantillon important
de ménages mobiles, il a été néces-
saire de choisir des sites de taille suf-
fisante. 1] fallait donc trouver des par-
tenaires intéressés par la démarche.

Les organismes contactés ont tous
manifesté de lUintérét pour la
démarche et accepté d’expliquer la
politique de gestion de leur patrimoi-
ne, leur politique d’attribution, etc.
Tres au fait de I'évolution des carac-
téristiques de leurs nouveaux loca-
taires, ils ont vite adhéré A I'idée de
«suivres les ménages qui partent
pour connaitre leurs motifs de
départ, les conditions dans lesquelles
ils partent, leur lieu de destination.

(4) C.Corbilé, C.Lelévrier, A. Schuster,
S. Viney, «Approche de la mobilité et du profil
des nouveaux localaires entranis daaos le patri-
moine de qualre bailleurs Him, de 1992 2 1994
en lle-de-France, Taurif, juillet 1996.

(5) Voir: «LTle~de-France 2 la pages, Direction
Régionale de Fnsee, n® 113, mai 1996,

(6) «Enquéle mobilité géographique et tnser-
tion sociale (MGIS)», Ined/Insee, 1994,



Quelques organismes ont déja mis
en place un systéme d’enquéte 1ége-
re aupres de leurs locataires par-
tants lors de Iétat des lieux. Cest en
général le gardien qui fait remplir le
questionnaire avec plus ou moins de
succes, le locataire m'étant en effet
de
répondre. Par ailleurs, le question-

tenu en aucune maniére

naire est souvent succinct, il interro-
ge sur le principal motif du départ,
le lieu de destination et parfois le
futur statut d’occupation.

Lobservation a finalement démar-
ré sur six sites, avec six orga-
nismes. Deux d’entre eux sont pré-
sents sur deux sites (OPJEVOY et
Logement frangais), trois sont les

seuls présents sur les sites (OPAC
de Meaux & la Pierre Collinet,
OPAC 94 dans le Grand Ensemble
d’Orly/Choisy et Logement fran-
¢ais a la Rose des Vents a Aulnay-
sous-Bois) et deux sont présents
sur le méme site (OPHLM de
Saint-Denis et Logirep aux Francs-
Moisins & Saint-Denis).

Suivre les
mouvements
des locataires

A Pissue d’une phase de rencontres
et de discussions avec les bailleurs,
un dispositif commun 2 tous les

CAHIERS DE

organismes et des questionnaires
identiques ont pu étre adoptés.

Pour les entrants, on est parti des
données dont disposent les orga-
nismes dans leur fichier de gestion,
dans le dossier de candidature des
meénages ou dans le dossier d’entrée
dans les lieux. On y trouve en général
les caractéristiques du logement
attribué, les caractéristiques socio-
économiques et familiales du ména-
ge entrant, et les caractéristiques du
logement antérieur et sa localisation.
Ces données devaient étre complé-

tées par des renseignerents sur les

Les guartiers faisant partie de I'Observatoire

Commune Quartier Organismes Nombre total de Organismes
logements du quartier enquétes
77 MEAUX La Pierrre Collinet OPAC Meaux 1200 OPAC Meaux
78 TRAPPES Les Merisiers, Plaine de Neauphle  Efidis 220
France Habitation 300
Sageco 187
3F 245
Opievoy 716 Opievoy
Sem Satra 2000
TOTAL 3668
91 CORBEIL Les Tarteréts Logement francais 1782 Logement francais
Nouveau Logis 86
Opievoy 370 Opievoy
TOTAL 2238
63 SAINT-DENIS ' Francs Moisins, Casanova, Bel-Air  Logirep 897 Logirep
OP 5t Denis 1240 OP St Denis
TOTAL 2137
93 AULNAY La Rose des Vents Logement frangais 3132 Logement francais
Le Merisier Logement frangais 580 Logement frangais
Les Erangs Logement francais 734 Logement frangais
TOTAL 4 446
94 ORLY/CHGISY  Le Grand ensemble OPAC94 5471 OPAC 94
ENSEMBLE 6 guartiers 12 organismes 19 160 6 organismes

L'l AURIF
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raisons du déménagement et la
connaissance du site lors du

Au total, 1 645 fiches d’entrants
ont été exploitées. Les fiches concer-
nent aussi les ménages ayant démé-
nagé a lintérieur du patrimoine
d’'un méme organisme sur le méme
quartier.

Pour Jes sortants, U a été décidé de
faire appel & une société d’enquétes
afin d’interviewer les locataires quit-
tant leur logement. Cette solution a
é1é adoptée dans le but d’éviter aux
bailleurs de mettre en place eux-
mémes un dispositif qui n’était pas
prévu et qui aurait été trop consom

57

mateur de moyens et de temps pour
étre envisagé partout. D’autre part,
cela garantissait 'homogénéité des
renseignements obtenus dans les
différents sites.

Le questionnaire des ménages sor-
tants présentait la méme structure :
caractéristiques du logement quitté,
caractéristiques socio-économiques
du locataire sortant, caractéristiques
du futur logement et sa localisation,
motifs de départ, choix et connais-
sance du futur lieu de résidence. Les
bailleurs, des réception d’'un congé,
transmettaient & I'laurif les coor-
données du foyer et du gardien ainsi
que des éléments sur le logement
quitté. Une société d’enquétes man-
datée par I'Jaurif interrogeait les sor-
tants par téléphone avant quils ne

quittent leur logement. Dans le cas
de persorines qui mavaient pas le
téléphone ou étajent sur liste rouge,
la société a réalisé, dans certains
sites, des enquétes en face-a-face
apres contact avec le gardien.

Au total, 502 questionnaires sortants
ont été réalisés. Us ne correspondent
pas 2 la totalité des mépages ayant
quitté leur logement en 1997. Pour
différentes raisons qui tiennent au
fonctionnement méme de I'observa-
toire (le ternps de mise en route dif-
férent d’un organisme 2 l'autre, en-
voi plus ou moins systématique et
rapide des congés des locataires, la
réalisation ou non d’enquétes en
face 2 face, etc.).

Le parc enquété
et ses occupants

LES Sites Lres «sociauxs

Comme l'ensemble du parc DSQ
francilien, construit essentielle-
ment dans les années 60-70, les six
quartiers représentent une fraction
trés «sociale» du parc, tant du point
de vue de sa structure que des
modes de peuplement. Les grands
logements de 4 pidces et plus y sont
surreprésentés ainsi que ceux
construits a l'aide de préts spéci-
fiques —PSR et PLR— qui corres-
pondaient 2 des logements aux
normes de confort et de niveaux de
loyer un peu inférieures 2 celles des
Hlm ordinaires. Dans ces six quar-
tiers, les opérations de réhabilita-
tion ont été nombreuses apres 1977
et le patrimoine a été conventionné
lors de ces opérations. Ces élé-
ments expliquent en partje I'occu-
pation «populaire» et «familiale»
de ces logements.



Le profil tres social des sites se carac-
térise par une surreprésentation des
grands ménages, de la population
étrangere, des jeunes de moins de 20
ans et des familles monoparentales.
On y trouve aussi une proportion
importante d’ouvriers et d’employés,
des taux de chomage plus élevés et
une population de plus de 14 ans sans
dipléme plus nombreuse.

Mais en meme temps tres

Les données font également appa-
raitre la diversité des sites, reflétant
Ihistoire propre de chacun et son
insertion dans I'environnement local.
Les Francs-Moisins a Saint-Denis qui
représentent moins de 9 % de la popu-
lation communale, se caractérisent
par une population ouvritre stable qui
n'est pas sans rappeler le reste de la
population dyonisienne. Les cités Hlm
du nord d’Aulnay accueillent beau-
coup de grandes familles étrangeres
(ceci est 1ié en partie a la taille des
logements) avec une forte proportion
de jeunes et d’ouvriers. Cette popula-
tion contraste avec celle plus 4gée du
secteur pavillonnaire.

Les habitants des Tarteréts a Corbeil
qui avaient plutét un profil «moyen»,
semblent s’étre beaucoup fragilisés au
cours des années récentes : forte pro-
portion d’actifs sans emploi, de
meénages 2 faibles ressources, de béné-
ficiaires du RMI. La Pierre Collinet 2
Meaux accueille une population tres
pauvre dont la situation s'est forte-
ment aggravée. Cest le site ol les taux
de chémage sont les plus élevés, les
ressources des ménages les plus
faibles, accueille 2 la fois des isolés et
de tres grandes familles. Les bénéfi-
ciaires de 'APL de ces deux sites ont
des profils assez semblables.
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A Trappes, le profil des ménages & -
logés par I'Opievoy est assez proche
de celui de la moyenne des DSQ. En
1997, le taux de chomage y est bien
inférieur i ce qu'il est dans les autres
sites, et les indicateurs de précarité
de la CAF (part des ménages 2 faible
revenu, des familles 2 quotient familial
bas, des bénéficiaires de RMI) sont
moins marqués quailleurs.
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Enfin, le Grand ensemble d’Orly-
Choisy rassemble une population
plus agée, plus stable et plus aisée
qu'ailleurs. Il concentre plus de 60 %
de la population d’Orly. Il S'agit ici
plutét d’une population ouvriere
frangaise qui a vieilli sur place. Au
sein des six quartiers, le poids des
patrimoines du Logement frangais et
de POPAC du Val-de- Marne est nette-
ment prédominant : 73 % des loge-
ments de l'observatoire.

A partir des entrants, le taux de rota-
tjon annuel moyen pour I'ensemble
du patrimoine concerné est évalué a
10,2 9. 1 est un peu plus élevé que

celui estimé a partir des entrants
92-94 (8 %) et que celui donné pour
ensemble des sites DSQ par 'enqué-
te annuelle de la DRE aupres des
organismes Hlm (8,95 %
01/01/97). La différence sexplique
probablement par les mutations

au

internes qui représentent 20 % des
entrées au sein de I'observatoire.

Cette moyenne masque cependant
des disparités selon les sites. Pour la
méme année, les taux de départ, hors
mutations internes, fournis pour les
deux sites du Logement frangais
montrent des écarts élevés : 10,8 % 2
Aulnay et 15,1 % & Corbeil. En 1596,
le taux de départ du Grand ensemble
d’Orly-Choisy avait été de 8,9 %.

Les caractéristiques
des ménages mobiles
de ces sites en 1997

On retrouve dans les quartiers obser-
vés les grandes caractéristiques de la
mobilité lides au cycle de vie des
ménages et au role du parc social dans
le parcours résidentiel des ménages.
Les ménages entrés en 1997 dans les
sites observés sont plus jeunes, plus
petits et avec des revenus moins élevés
que ceux qui en sont sortis au cours de
Ja méme période. Ce sont davantage
des personnes seules, souvent jeunes
décohabitants de chez leurs parents.
Les sortants sont au contraire plus des
familles avec de grands enfants ou des
retraités, ayant des revenus plus élevés
qui leur permettent de choisir un autre
mode d’habitat et un autre lieu de rési-
dence.

Mais la jeunesse et la taille réduile
des ménages entrant dans ces quar-
tiers semblent encore plus accentuées

que dans Pensemble du parc.



Les ménages qui somt entrés dans
ces sites ont des revenus de plus en
plus bas et sont trés solvabilisés par
I'APL. Les bas revenus sont forte-
ment représentés puisque pres de
20 % des ménages entrants ont des
revenus inférieurs a 5 000 F par
mois. Le revenu moyen est de
7 600 F, soit pratiquernent identique
a celui des eptrants dans le parc DSQ
entre 1992 et 1994 des quatre
bailleurs étudiés. La faiblesse des
revenus traduit A la fois des situa-
tions de chémage parfois longues et
pas toujours indemnisées, mais aus-
si la grande précarité des statuts
dans le travail : contrats a durée
déterminde, interim, stages. Pour
beaucoup de ménages, des presta-
tions sociales élevées qui représen-
tent en moyenne 22,5 % des res-
sources des ménages viennent com-
pléter les revenus. Et PAPL solvabili-

se pres de 43 % des ménages avec
une allocation moyenne supérieure
de 30 % 2a celle des occupants du
parc Hlm régional en 1992.

Le revenu moyen des ménages qui
sortent est de lordre de 10 400 F, soit
prés de 2 800 F de plus que le revenu
moyen des entrants. Il est un peu
supérieur (1 300 F de plus) a celui
des ménages entrés entre 1992 et
1994 dans le parc hors DSQ des
quatre bailleurs cités.

Deux sites sont particulierement
marqués par la paupérisation des
nouveaux locataires : la Pierre Colli-
net 3 Meaux et les Tarteréts a Cor-
beil. lls ont des revenus plus bas
quailleurs et les prestations sociales
et familiales représentent une part
importante de leurs ressources.

A Meaux, les entrants, beaucoup de
grandes familles frangaises, et ausst
des familles monoparentales et des
chémeurs, renforcent le poids déja
élevé des ménages trés modestes. Ils
rentrent souvent, grice 2 l'aide du

CAHIERS DE L'TAURIF N°

Fonds de sclidarité logement et
d’associations d’insertion ou acce-
dent 2 Pautonomie grace au systeme
des baux glissants.

A Corbei, les entrants sont surtout
de jeunes ménages et des familles
monoparentales. Plus qu'ailleurs, ils
viennent de foyers, d’hdtels ou de
logements 3 statut précaire.

Le site d’Orly, moins marqué socia-
lement que les autres, wéchappe pas
au phénomene de paupérisation.
Les départs sont liés & un phénome-
ne de vieillissement des habitants et
a des trajectoires ascendantes vers
laccession. s concernent donc des
ménages ayant des revenus supé-
rieurs a la moyenne des sortants de
ensemble des quartiers. Méme s’ils
sont remplacés par des ménages qui
ont eux aussi le revenu moyen le plus
élevé de tous les sites, Varrivée de
ménages plus jeunes, de families
monoparentales, de chémeurs,
risque de fragiliser la population de
ce site.
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lires etranger

La «spécialisation» de ces sites dans
Paccueil des ménages étrangers se
confirme. La proportion d’étran-
gers parmi les nouveaux locataires
(40 %) est supérieure 2 la fois a cel-
le de I'ensemble des habitants de
ces sites et a celle de 'enquéte citée
précédemment. Mais ce chiffre
moyen renvoie & deux situations
tres différentes. A Orly ou arrivent
20 % d’étrangers, et a Aulnay, qui
reste un site d’accueil de familles
ouvrieres d’origineétrangere : 58 %
des entrants sont étrangers et 74 %
des personnes de référence sont
nées & létranger. Mais il faut se
garder de faire un lien systéma-
tique entre la catégorie «étrangers»
et les situations sociales et écono-
miques difficiles rencontrées dans
un quartier. Les ménages qui
entrent 2 Aulnay sont ceux qui
comptent le moins de chémeurs.

de grandes ramiiies

La part des grandes familles qui
entrent dans le parc des six quar-
tiers est trés inférieure 2 celle des
entrants dans les DSQ entre 1992 et
1994 de Penquéte citée précédem-
ment. Cela traduit en grande partie
la politique volontariste de rééquili-
brage sur certains sites. Clest
notamment le cas d’Aulnay ol la
part des nouveaux locataires qui ont
4 enfants ou plus est pratiquement
la plus faible des six quartiers alors
que Cest le site qui concentre le plus
de grands logements. 1] Sagit bien
d’une politique de rééquilibrage
décidée par le bailleur : faire entrer
dans le parc des familles ayant trois
enfants au maximum.

Par ailleurs, les familles monopa-
rentales sont plus fortement repré-
sentées parmi les entrants dans les
six quartiers (19 %) qu'elles ne
étaient dans enquéte précédem-
ment citée, que les ménages soient
entrés dans le parc DSQ ou hors
DSQ (16 %).

Parcours résidentiels
et raisons
de la mobilité

Les six quartiers partagent les
mémes grandes tendances que
Pensemble du parc social : on y
entre pour améljorer ses condi-
tions de logement ou devenir indé-
pendant, on en sort pour améliorer
son environnement et accéder a la
propriété; on bouge dans le quar-
tier pour adapter son logement 2 la
taille de la famille ou encore pour

changer de voisinage.

de nrox -". nite

Les ménages qui entrent accedent
majoritairement pour la premiere fois
a un logement social : ils étaient
hébergés, pour beaucoup dentre eux
chez leurs parents, ou locataires dans
le secteur privé d’un logement souvent
devenu trop petit ou de statut précaire.
La taille du logement est alors la pre-
midre raison de déménagement. Le
statut antérieur d'hébergé est plus fré-
quent chez les frangais, celui de loca-
taire du privé chez les étrangers.



La mobilité est une mobilité de proxi-
mité qui sexplique en partie par le
mode d’attribution des logements
sociaux. Pour étre inscrit sur le fichier
communal et prétendre a un logement
sodial, il faut résider dans la commune.
Lhébergement est souvent le biais par
lequel passent les ménages pour accé-
der aunlogement. D'autre part, certains
bailleurs favorisent la décohabilation
des jeunes du quartier En moyenne sur
les six quartiers, la moitié des nouveaux
locataires arrivent de la commune.
Dans ces conditions, 1l n'y a rien d’éton-
nant 2 ce que 70 % des ménages
connaissent le quartier avant &y arriver
et que la moitié y aient de la famille ou
des amis.

Cest a Orly et Meaux que les propor-
tions des nouveaux locataires résidait
déja dans Ja commune sont les plus
importantes. Sur Otly, ceci est & relier au
statut antérieur dominant d’hébergé
qui est caractéristique de ce site. A
Meauy, le phénomene est di en partie
au role joué par les structures d’inser-
tion locales. Par ailleurs, dans les deux
cormunes, le bailleur est un office, seul
présent sur le site; ceci renvoie 2 leur
politique locale de gestion des attribu-
tions.

Les raisons majeures de déménage-
ment sont liées au logement tandis que
le rapprochement du lieu de travail
rest guere évoqué. A Orly, par contre,
la principale raison évoquée est hé-
bergement.
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Comme la majorité des frangais, les
habitants des quartiers aspirent a acqué-
rir Jeur logement. Mais ils réalisent ce
projet dans une proportion bien plus
large que celle observée & partir de "ENL
1992, alors qu'on aurait pu s'attendre au
contraire en raison de leur niveau de res-
sources. Ce phénomene tradut peul-
&tre ce qui est largement exprimé com-
me premier motif de déménagement :le
souhait de «fuir» le quartier pour des
raisons d'insécurité, de mauvais envi-
ronnement, notamment pour les
enfants, de manque d’entretien des
immeubles et des espaces extérieurs.
Les ménages réalisent précocement un
projet d’accession qu'ils auraient fait de
toute fagon, quitte & acquérir peut-étre
un logement qui ne correspond pas a
celui qu'ils auraient acheté plus tard, s'ls

athdone il
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Le fonctionnement du dispositif”

La mise en ceuvre du dispositif commun s'est réalisée peu a peu entre janvier et avril 1997 avec parfois un décalage dans le temps entre les
premiers envois des fiches «entrants» et des fiches «sortants». Elle s'est aussi révélée délicate a plusieurs égards, pour les entrants et pour les
sortants.

Comme dans toute enguéte, gu'eile se fasse par interview ou par relevé de renseignements sur un fichier,on s'est heurté a la disponibili-
té des données, pour des raisons de confidentialité ou parce qu'elles n'étaient pas renseignées. On sait par exempte que les questions
financiéres sont plus délicates a poser que d'autres et qu’elles n‘obtiennent pas toujours de réponses.

L'organisation interne des organismes a aussi pesé sur le suivi des entrants. Dans certains cas, les questionnaires étaient remplis a la main
par du personnel de 'antenne locale. Ce systéme fonctionne tant que I'antenne peut 'assurer ce gui n'a pas toujours été le cas tout au
long de année, Dans d'autres, les données étaient transmises a I'laurif a partir des bases de données du systéme informatique centralisé
de I'organisme qui n'était pas toujours mis 3 jour avant d'étre transmis a I'laurif.

Par allleurs, une partie des renseignements sur les entrants étant recueillie dans des fichiers d'origines diverses, des questions pouvaient
étre pré-codées de maniere différente selon les organismes ce qui interdisait parfois d'avoir une cohérence d’ensemble pour une variable.
Enfin, une autre difficulté pour le questionnaire des entrants a été I'introduction de variables qualitatives sur la connaissance et la per-
ception du guartier par les ménages, sur leur tissu de relations, sur les motifs du déménagement, etc. Les organismes devaient a un
moment ou a Un autre, a la réception du dossier ou a I'entrée dans les lieux, poser quelques questions a leurs nouveaux jocataires, Et tous
n'‘ont pas pu le faire.

Ce mode de suivi des entrants a partir des fichiers des gestionnaires en a garanti pratiquement I'exhaustivité, a partir du jour ol chaque
organisme a envoyé les premieres fiches d'entrants. Ce nest pas le cas pour les sortants puisque tous les locataires qui ont déménagé au
cours de la méme période n‘ont pas pu étre enquétés.

La population enquétée étant par définition mobile, et parfols dans des délais trés courts, le départ anticipé du ménage a été 'un des principaux
motifs de non-réponse. De la f'utilité de pouvoir «traitem le plus rapidement possible le ménage qui part, dés que 'organisme regoit son congé.
Les autres raisons gui ont nui au taux de répanse sont I'absence de téléphone, linscription sur liste rouge ou encore tout simplement la non
réponse guelle que soit I'heure d'appel. Une certaine correction a pu étre apportée par des entretiens en face a face. Mais Ils nont pas pu étre
menés dans tous les sites et n‘ont pas toujours donné les résultats qu'on escomptait, souvent parce que trop de temps s'était écoulé entre la date
du congé et le passage de I'enquéteur sur le terrain.

Enfin, le surcroit de travail qu‘apportait le remplissage de la fiche concernant le locataire qui partait et son logement pour l'organisme, n'a
pas toujours pu étre assumé tout au long de Fannée.

(1) «I'évoluuion du peuplemant des “Grands ensembles*s. Analyse de la mobilité en 1997 dans six quartiecs. lawril Septembre 1998. Etude réalisee par C. Corbillé,
C. Lelévrier, S. Viney, L. Barcé.

avaient eu le temps d’attendre. Les
ménages qui partent vont aussi beau-
coup plus souvent vers le locatif privé
que ce quon observe parmi len-
semble des locataires du parc Hlm.

Cest aux Tarteréts que le mouvement
de fujte ié a linsécurité et 2 Iimage
trés négative du quartier est le plus
prononcé. Et il se produit tres rapide-
ment puisque 39 % des ménages par-
tent aprés avoir passé trois ans au
maximum aux Tarteréts contre 32 %
en moyenne dans lensemble des six
quartiers. Par contre, ils accédent
moins 2 la propriété que les sortants
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des autres quartiers. IIs restent majori-
tairement dans la commune, plus de la
moitié dentre eux locataires d’un loge-
ment social dans un autre quartier et
un tlers d'un logement privé. Orly-
Choisy est Je site ol les départs sont le
moins fréquemment motivés par I'in-
sécurité.

Le phénomene de départ en acces-
sion est encore plus accentué chez
les étrangers. Ces derniers évoquent
cependant plus la taille du logement
que le sentiment d'insécurité com-
me motif de leur départ. Cela reflé(e
probablement les difficultés qu'ils

ont A accéder & un autre logement
social, et notamment 2 un grand
logemnent.

Cest 4 Aulnay que la proportion des
départs vers l'accession est la plus
élevée. Les accédants partent plutot
en pavillop et vont dans une autre vil-
le, soit au sein du méme départe-
ment, soit plus loin dans 'aggloméra-
tion.

Quel que soit le motif pour lequel
ils parteni, les ménages vont en
majorité dans des communes dans
lesquelles ils ont un réseau amical
(60 %) et/ou familial (42 %).



Le déménagement 2 I'inté-
rieur du quartier a pour
principal motif la recherche |
d’un logement plus grand. 1l
touche des ménages qui ont
des caractéristiques un peu
intermédiaires entre celles des
entrants et des sortants. Ce sont
surtout des familles avec plu-
sieurs enfants, d’un revenu supé-
rieur & celui des entrants et
mieux solvabilisées par I’APL
que ces derniers.

D’autres ménages bougent 2
Pintérieur du quartier pour
trouver un secteur «plus cal-
me», «mieux fréquenté», révé-
lant lexistenice de micro quar-
tiers a I'intérieur des sites. Cela
renvoie au marquage de certains
immeubles pour des raisons
d’entretien, de sécurité, de peu-
plement. Les ménages restent
dans le quartier soit parce qu’ils
y sont attachés, soit parce qu’ils
ne peuvent pas aller ailleurs.
Enfin, une partie des mutations
internes peut étre occasionnée
par des projets de réhabilita-
tion, de restructuration de
logements ou de démolition de
certains immeubles. Cest le cas
dans plusieurs des sites étudiés
et cela renvoie & des projets
d’intervention plus large sur
le quartier, voire de restructu-
ration dans le but d’améliorer
le cadre de vie, de revaloriser
le quartier et d’en modifier
I'image.
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Profil des ménages sortants par site

Age
<25ans
> 60 ans
Age moyen
Type de ménages
étrangers
isolés
fam. monoparent.
couples+ enfants
4enfants et +
Activités
retraités
prof.intermédiaires
ouvriers
chémeurs

Ressources
revenu moyen
allocations /revenus

Effectifs totaux

Profil des ménages entrants par site

Meaux Trappes Corbeil

Age <25 ans 118
Type de ménages

étrangers 234

isolés*

fam. monoparent.*

couples+ enfants®

4 enfants et +* 136
Activités

prof.intermédiaires 46

ouvriers 27,7

chémeurs 138
Ressources

revenu moyen 6132

allocations /revenus 328
Effectifs totaux 94

(¥) Hors mutations internes

11,7

11,0

9,6
538
1,9

7426
16,0

59

Corbeil

36
43
37

21,1
239
14,2
478

7.1

36
10,1
45
132

9255
173

140

16,4

45,1
334
25,1
309

29

25
260
10,1

6307
218
348
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Aulnay Orly
09 1,2
88 129
4 43
39,5
10,2 18,6
93 209
688 43
219
10 13,8
183 296
482 239
68 85
10655 12062
168 10,1
223 87

Aulnay St-Denis  Orly
8,1 12,8 12,0

58,2 44,5 222
11,0 325 34,1
18,7 143 18,3
559 409 31,0

3] 10,6 7,7

43 12,7
69,8 24,7 45,5
5,5 139 99

7730 8296 8428
218 184 17.9

423 202 510

N° 123

Ensemble

18
85
40

255

17
128
56,4
144

88
185
405

9,2

10429
14,9

502

Ensemble
12,0

398
27,6
194
39,6

5A

53
45,2
89

7618
20,8

1636
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Types de parcours

Entrant 2 Meaux

Ce couple frangais, avec quatre enfants a charge entre 3 et 18 ans, était hébergé
par une association, ailleurs a Meauy, dans le parc de 'Office. Il vit du RMI et de
prestations familiales puisque ni I'un ni [‘autre ne travaille. Leur entrée dans un
PLA se fait par la procédure des démunis et le Fonds Solidarité Logement, Le
couple peut bénéficier de meilleures conditions de logement en passant d'un 4 2
un 5 piéces. L'APL dont il bénéficiera couvrira a peu prés 80 % de la dépense tota-
le de logement, c'est-a-dire loyer plus charges, et il lui restera un peu plus de
5000 F pour vivre.

Entrant a Corbeil (Opievoy)

Cette jeune femme, mére de deux enfants de 6 et 8 ans, était précédemment loca-
taire dans le secteur privé a Corbeil. Elle vit du RMI et de prestations familiales et
travaille par interim de temps en temps. Dans son logement précédent, elle béné-
ficiait de I'allocation logement qui couvrait 67 % de sa dépense totale de loge-
ment mais il lui restait 1600 F pour vivre.Dans son nouveau logement, un 3 piéces,
sa dépense de logement diminue de 1 000 F; elle touche 'APL qui couvre 80 % de
sa nouvelle dépense. Il lui reste un peu plus de 2 000 F pour vivre,

Elle souhaitait bien rester 4 Corbeil mais avait demandé un quartier autre que
celui des Tarteréts.

Sortant d’Aulnay (Logement frangais)

Cette famille marocaine de 4 enfants (21,17, 13 et 7 ans), dont le chef de ménage
a 58 ans, est locataire dans le quartier depuis 19 ans. Elle quitte un 4 piéces dont
le loyer était de 2 140 F et les charges de 915 F par mois. Touchant 1878 F d’APL,
sa dépense logement était de 1 177 F. Ouvrier 8 la chaine chez Citroén & Aulnay, le
chef de ménage gagne 8 000 F par mois. Sa femme ne travaille pas, elle attend un
autre enfant. Leurs ressources, allocations comprises, s'élévent a 11 200 F par mois,
soit un taux d'effort faible pour le logement, d'un peu plus de 10 %.

Ils ont décidé d’acheter une maison a Villepinte, construite dans les annees 70,
qu'ils ont trouvée par annonce dans les journaux.lls I'ont acquise pour 800 000 F
(100 m?),a 'aide d'un apport personnel qui couvrait la moitié du colt, sans recou-
rir a un prét a taux O (refus de donner des précisions sur les autres préts et condi-
tions de remboursement).

Ce départ concrétise Je désir d'étre propriétaire et correspond plutdt a une fin de
parcours résidentiel,

«Le quartier est sale et pas bien fréquenté mais on s'habitue... On a fait des économies,
ici a force de payer un loyer ¢a devient cher, i vaut mieux étre propriétaire... On a sur-
tout été intéressé par le prix de la maison...et puis, ¢ ‘est bien situé, les écoles ne sont pas
trés loin, il y a un centre commercial, la gare tout prés... On ne connaissait pas mais
C'est calme, c'est pas loin de mon travail»

Une action partenariale
pour I'avenir
des quartiers...

Les mouvements observés dans les
six quartiers confortent a la fois le
réle d’accueil que joue le parc
social pour les ménages entamant
leur vie professionnelle et familiale
et aussi sa fonction de parc de tran-
sit. Les ménages en ascension
sociale et ceux qui arrivent 2 la
retrajte le quittent pour accéder 2
la propriété ou partir en province.

Mais en méme temps, d’autres
ménages restent longuement et
déménagent a l'intérieur de ce parc
pour adapter leur logement a une
nouvelle situation familiale, voire
powr changer de voisinage quand
ils ne peuvent pas quitter le quar-
tier. Ils sont en quelque sorte cap-
tifs de ce parc.

On constate en fzit un double phé-
nomene & I'intérieur de ces sites :
d’une part leur spécialisation dans
accueil de ménages trés modestes
avec une part élevée de familles
étrangeres et de familles monopa-
rentales, et d’autre part la fuite des
ménages les moins modestes vers
des segments du parc plus valori-
sés. Ce double mouvement risque
d’accentuer le réle trés social du
patrimoine DSQ qui avait déja été
relevé dans I'analyse des entrants
dans le parc de quatre organismes.
Et il renvoie 2 la question plus
générale de 'acces au parc social et
des pratiques d’attribution.

Les stratégies de fuite de ces quar-
tiers se traduisent majoritairement
par une sorlie du parc social.
Le rejet des «cités Hlm» est trés
fortement exprimé et renvoie aux



difficultés sociales et an mode de
gestion de ces quartiers. Uingécuri-
té, le manque d’entretien et la
recherche d’'un meilleur environ-
nement, notamment pour les
enfants, pésent pour beaucoup
dans la décision de partir. Bean-
coup réalisent alors un projet d’ac-
cession, tandis que d’autres partent
dans le locatif privé ancien a Paris,
en proche couronne ou encore dans
le centre de la ville on ils habitent,

quand ils y sont attachés.

Il semble que le départ en accession
ou vers du locatif dégradé soit pour
certains ménages la seule issue qu'ils
aient trouvée pour changer d’envi-
ronnement et obtenir un logement
plus grand. Ceci pourrait expliquer
que la majorité des étrangers sortant
des six quartiers accedent & la pro-

priété avec des revenus modestes et

plus bas que les francais. Ces trans-
ferts vers d’autres segments du parc
interrogent les politiques des
bailleurs sur lensemble de leur parc.
D’autre part, on peut s'inquiéter des
effets qu'ils auront 4 long terme sur
ces autres segments du parc, parmi
lesquels certaines copropriétés qui
semblent déja affectées et en grande
difficulté.

Mais ces grandes tendances cachent
des situations diverses souvent lides
a T'histoire du peuplement, aux poli-
tiques d'attribution des organismes
et a la gestion des collectivités
locales. A Aulnay-sous-Bais, les
ménages viennent d’'un peu partout
de la zone centrale mais quittent le
parc social pour accéder 2 la proprié-
té, dans le département et partout en
grande couronne. Dans d’autres
sites, Orly, Meaux et Corbeil, les
déplacements sont plus locaux. Cela
correspond & des attaches & la ville
dans laquelle beaucoup sont nés, ont
de la famille et des amis. Cela tient
aussi & une politique d’attribution
qui privilégie la décohabitation sur
place et Pattribution des logements
aux ménages de la commune. Enfin,
comme & Corbeil, I'opportunité
d'une offre variée de logements sur la
ville favorise le départ des Tarteréts
vers d'autres quartiers de la ville.
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Par ailleurs, tous les départs ne
sont pas liés a un rejet ou a une
mauvaise image du quartier. Ain-
si, le peuplement d’Orly, plus mix-
te que les autres sites, semble plus
évoluer aujourd’hui en raison
d’un phénomeéne de vieillisse-
ment qu'a cause d’'un mouvement
de fuite du quartier. A I'opposé, les
départs de Corbeil sont trés nette-
ment liés aux problémes d’insécu-
rité et d’entretien du quartier. A
Aulnay, il semble que le niveau
élevé des loyers et aussi la diffi-
culté & obtenir un logement plus
grand incitent au départ une bon-
ne partie des ménages. Ces der-
niers peuvent en effet trouver a
proximité des logements plus
grands, mais dégradés, a louer ou
a acheter.

Ces constats font ressortir 'urgen-
ce d’un accompagnement social
des situations de précarité, d'une
action efficace et partenariale sur
les problemes de sécurité et d’une
politique encore plus adaptée
d’entretien de ces quartiers. Ce
sont quelques-uns des moyens
susceptibles d’enrayer le mouve-
ment de fuite des ménages et d’en
attirer peut-étre d’autres, a cdté de
méthodes plus radicales de
restructuration des quartiers par
démolition et reconstruction d’un
habitat plus varié. Le développe-
ment de la vacance, spontané
mais parfois organisé,
constaté dans les
sites en difficulté
confirme l'urgence de

ces actions.
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Mobiiity

in six lle-de-France
districts in 1997

An experimental study of
the changing populations in
the ‘high density housing
estates’

Christine Corhilté
Economist-demographer
laurif

One often imagines that tenants who live
in high-density housing estates can't get
out, although they would dearly love to.
We think of them as “prisoners; “under
house arrest;subjeci to a kind of paralysis
for either financial or ethnic reasons.
Conversely, one might also imagine that
mobility is much greater here than elsew-
here, with the inhabitants doing all they
can to leave, Mobility, whether over shart
or long distances, is in fact a complex phe-
nomenon that can be explained by a set
of factors which depend on the inhabi-
tants themselves, the organisations which
house them, the internal structure of the
council housing and the community as a
whole. There are many reasons for leaving
a district or wanting to stay: a change in
family structure, family regrouping, lea-
ving the parents’ home (or divorce), pro-
fessional reasons, level of income, roots in
a social network, hostility toward a dis-
trict... These reasons may also interact
with constraints outside the control of the
household: the housing structure in the
area, demolition and rehabilitation of
housing, the rental cost, the allocation
policy, the characteristics of the housing
available in the community, may all
encourage or discourage mobility.

The research unit was set up in collabora-
tion with the council housing lessors to
try to understand these mechanisms, to
measure their effects on the sodal
changes and in the target districts of
town-planning policy, and to assess the
policies put into practice in these areas.
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We are presently witnessing an increase in mobility and a
change in the populations within counc] house estates,
Mobility increases in proportion to the distance from the
centee of the city and with the level of rent (1), At the same
time the percentage of vacant flats, although low, is abso en
the increase. This phenomenon is all the more striking
when the housing is situated in an orban development rone
{£Us),

These changes arc occurring despite the increasing preca-
riousness of the households whe lve there. There are
indeed a few main tendencies that can be seen among the
cotneil flal occupants: increasing job insecurity, unemplay-
ment, poverty, and the rise in the rumber of single-parent
fanuilies. The average taxable income per inhabitant is
Increasing more slowly than elsewhere. These characteris-
fics are even more apparent amony new tenants, Gverall,
this Is also true when the council housing is situated in a
district affected by town-planning policy.

The extent of our knowledge

An analysis of the data trom the censuses of 1982 and

1990, which were carried out based on the atlas of coun-

<il house districts’, has already revealed the main ten-

dencies such as the ageing population and the pauperi-
sation of houscholds. The diversity of the target sites tor
wwn-planning policy was also apparent. Same of (hem

had begun a social re-adjustment policy between 1982

and 1950, others concentraled mare on underprivileged

populations. The factars invelved were not just the poli-
cies implerented in the context of various procedures of
town-planring policy, but also the context and the situa-
tion of the target sites. Thus, the distance to the ity
centre and the econornic and erban context of the dis-
trict are twe localisation lactors which strongly influen-
ce the changes and themselves reflect the overall contexi
of Paris and its suburbs. Nevertheless, it is soll difficult

to interpret these general tendencies. I order (o get a

better understznding of the population flux, the origin

and the destination of these mobile households as well
as the reasons for this mobility, further studies were
nevessary.

It was therefore decided to make an extensive study of

the intlow and outflow of about a dozen town-planning

policy target sites. This approach was highly relevany
given that control of the populatien (lux—which may be
achieved by simply translorming housing, demolishing
buildings or by & conceried allocation policv—is one of
the mait aims of town-planning policy. The research
unit was therefore set o with the intention that it would
provide answers (o a few queslions.

Does the inflow/outflow of households result in a pau-

perisation or a social re-adjustment of the sites in djt-

ficulty?

- What does the trajectory of the households tell us
about the movements between the dillerent segments
of the housing estates? In particular, what does it tell
us about the real situation concerning the Tle-de-

ﬁl:l:

France model according to which heuscholds ave sup-
posed to move from old town centre housing to coun-
¢il housing in the inner suburbs, and from there o §
become praperty owners i the outer suburbs?

- What rale does the image of sites with difficulties
have in the teasons for leaving or coming?

- Are there any marked differences from one site to

another and to what extent does this reflect the poli-
cies implemented and the room to manoeuwve of the :
Jessors?

Some figures since 1990 1 '}
Before observing the inflow and outflow to and from the
“difficult” districts, the laurif carried cut a preliminary | &
regional analysis of mobility in DSQ districts (districts ey
incladed in the DSQ plar, i.c. Développement Social des B
Quartiers—District Social Development} in coliabora-
tion: with the Association of Council Flat Organisations 2
of iJe-de-France (AORIF)". This study allowed 1s to deci- >

de on the field of observation and (o begin the partner- :ﬁ
ship with the council Yt crganisations which would be 2
Indispensable {or the experimental study,

The laurif could thus make vse of the managemen files |"1
of four council tlat organisations, H
The first results on mobility iron: this study showed that

it is not significantly lower in ‘problem’areas {8,2%) than
in the council flat areas of the organisations taken as a
whele {9,4%), The inhabitants move to the same extent
as in other council tlat estates, This tends to support the
results of & study carried eut by the French National Ins-
titate of Econgmic and Statistical Information (INSEE)
in*“4000"in La Courneuve and in Val & Argent in Argen- |
tewil: the residential mobility of househelds was compa-
rable ot lower than that of council flat tenauts of e-de- 4

France ",
Mobilay within the council flats of the four organisa- |
fions—whether or aot they belong to the DSQ plan—
was highly ditferennated, with mobility tivice as high in
soine organisations compared with others. There were
also inter-site diffcrences within the same arganisation,
of between 4 and 13% for one, and 3 and 16% tor ano- |
ther.

(1) C. Ledévrer and A, Plichen, A atlas of counait fat ?
disteicts” (Tathas des quartiers dhabitat social), in Les i‘
cahigrs de TIAURIE n®101, July 1992
{2) See Quel avemir pour le jugement social en {le-cle-
France 7 ("What fiture for coancll housing in le-de-
France?’), in Supplément Habitat in Les cahbiers de
TIAURIE 6”20, March 1998,
{3) . Corbillé et C. Lelévrier 1982-1990, guelles évolu- ‘,Q
tions pour les quartievs sensibles 7 CWhat changes
have ovcurred in the problem areas?’), w Supplément |
Habitat in Les cahiers de PTAURIE 0™, 7993,
(4} € Corbullé, €. Telévrien, A, Schuster, 8. Viney. \
Approche de la mobilité et du profit des nouveaunx foca- 47
T
I
|

taires entrants dans le pairimeine de quatie bailieurs
Him de 1992 & 1994 en He-de-France Capproach 1o
mobility and the profile of ircomunyg tenanis in the pro-

perty of four council Hat lessors, from 1992 to 1994 in I" 1 ﬁ
He-de-Franee'), TAURIE july 1996, e

e I



This study alsn showed that the DSQ still seem o play a role
in housing (he more underprivileged households and forel-
gners, The profile of the new terams sl esembles thar of
the oceupants and dessit seem o indicate @ social re-
adjustrrent of these areas. These results corruborate thase
of the study curried out by INED and INSEE ™ toreigners
finud councl flat accommadation in the most unattractive
estates und in the blocks of Nags where thee 15 already o
" high comcentration of forigners.

- An experimental approach

The search for lessor partners

Considering the cumbersome nature of this appriiach,
the munber of districts chosen was limited to ten, witha
masimuin of two lessor organtsntions per district, They
e chosen according o their disteibulinn within the
*cityand in terms ol the chimges they bad undergone bai-
weeny |982 and 1990, The variely of lessors present
(ivienicipal or departmental uffices, Public Limited Com-
panies.real-estale inveslment conipaiies | was also taken
into account. Finally, i order w have g large enough
sample of mubile househalds, sites of a sufficiem size
had to be chosen, So, partners bad 1o be found who were
interesled in 1he approach,

The vrgimsations that were contacted all eipressed inter-
est in the approacl and agreed W explain their policies on
C property managemend, tllocation ete. Thew were very awa
re ol the clinging characteristes of their new lenants and
yutickle accepted the idea of “fllowing” the howsehalds
wha leave to find et therr regspns for leaving, the condi-
tios uf their depiriore wd iheie destinarion. A few org-
£ nisations have alpeady st upa small system wherely (e
tenants (il i a questionnaine during the inventory of fiy-
tures at the end of each Jease, o peweral the canctiker
makes sure that the guestinnmaing 15 filled o, although
witly varyimg success since Lhe tenant is under oo ebliga-
L Lo Enswer The questions. Miteaver, the questionnaine
L aften shart, with questions concerning the main reason
for lemving, the destnition, and swmetmes the occupancy
status in therr o accommuditivs,

The study finally began on six sites with <ix erdamsationg
Toan il hese were presint on tw stles [OPIEYOY aml
Lugement Frangais), three were e anly ones piesent on
thedi site (OMAC de Meas il Pierre Collinel, PAC W40
e hotsing eatie of Qely/Clhoisy and Logement Frangais
§ in La Sose des Vents in Auliay-sous-Fins) ond tve were
present on the same site (OPHEM de Same Denis and
Lowgiregr an Les Francs-Mugsins i Sainl-Denis)

(5] Enguere mnbilind géogrphigue oL insertion sl

Usurvey ol genursphical mobility and secal imegra-
Loy, Tl nsee, 1994
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Following the movements of the
tenants

Al the end of the phase of meetings and dascussivns with
the lessors, a common plan for all the nrzavizations and
idetical questionnaites were adopled.

The lessor's data conceming incoming tenants
Far sncoimimg tenants, we began with the data a the dis-
posal of the nrganisations in their management files, i
the application forms used by the houschalds ur in the
forms filled our when the wnants tahe o the lease.
general, these contained the characteristics of (he alloca-
ted Uat, the secial, ecoporic and Gl chaneteristics of
the tiew tenants, and the characteristics of e i they
wsed o rent bednre, These datitwere o be completed with
information sl the reasons for the mave and k-
ledge about the site af the first meeting with the lemnt.
bn ttal, Held ineoming temant files were wilised. These
e alser bad informatwn concermg those heuschiolds,
whach had meved 1o and from property vwned by a
siugle nrganisation wnd weithin e same disine.

A survey of outgoing tenants

[t was deciled to kire a company specialsed in surveys
b interyiew pudaming tenanfs Fis soluan was ddopad
seo that the lessars would not bave o sel up a svstem
themselves, which hidd not heen planned e and which
wirehd have titken wp oo much means and tme 10 be
wsedd evervwhere. Furthermore, this was a guarantes that
the snfrmarion sathered on the diflerent sies wonld be
standardised.

P guestionnaire concerming the vuigong lenants hid
(e saime forne: e charateriatics of the accommuoda

tiwi that they were leaving, the socu) and econamic
characterstics ol the sotgomg tenants, the duracteris-
s 0 thenr nesd Wi und where i vas sttusted, the re-
seanis lor beaving, the teasens tor their chice and the
prier knovedie of the fulare place of residence. ' he
fessors, as saonn as ey receivid o nobce, senl Ui Bont
the address and phane puther of the hoosehahl aod
the caretaker as well as detinls of the sccommadation
ey were leaving, A contpany specialised (n suevevs
fured by the WAURIF questioned the ootgoing lenants
o e phone befure They moved home. For those
peaple who did ned have a telephune or who had an
unlisted sombes, the company carmed oul fee-io-lage
surveys ot certan sites, afler having contictdl the
catelaker

b festal, 302 questigmnaires were (illed out by ogaina
temants, This does st cover all of the Bayselokds
atgsvend e i PYT—bar vt ons reaseits that b 1o
o it o the research mstitae tsell vperates {dhe Jil-
ferent temes weguirel Jor cach grganisation 1 hegin the
survey, the fact that seme tenants Jidn't systematically
e nabwe they wene feavmg or dillered in the amoumnt of
aelige givens face to fee survees which were nol abwins

o, ete.).
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The housing surveyed and its
occupants

Very ‘social’ sites...

[ ike the 115Q council housing in generat in le-de-Fran-
ce, which was built fur the most parl in the 19607 il
P71, the 1 districts make up 2 very “saclal” fraction of
the housing available, brth from the pomt of view of
e stoncture and the pepulations who moved e,
There is a preater than wsual nomber of large Nats (4-
ronirts and minee ), as well s Osose bl witly the Tiedp of
spectfic Tuans—PSR and PLRE—wlhich cormspomd 1
Bousing inwhich the standand of comtuet aml the level of
retil e a litthe lower than tose of an ordinary couiel
fat. A lot of eehalulitation was carred out within these
six districts e 1977 and the progerte was secogpised
by the French soclal security system at dus time, This
jrartly explains vy these Daks are vecupiod By "the wor-
king class" and *families”.

The highly social charcter of these sites 1 shown by the
over-representation of farge fambes, fenagners, voung
penpie under 20 and single-parent Families. here s also
b large proportion of working dass people amd
enpivees, a higher eae of unemploviwent and o larger
proportion of young people over [4who hive vo quitlifi-

caraus.

...But at the same time highly diverse

The diversity of the stbes s alae clear from the data,
reflecing the hustory of cach one and 1t intezranos in
the focab envinomment, Les Frencs-Moising in S)-Denis,
which represents less than W of the tsen papulation, is
characterised by suible working class pepulation which
s sirmilar s respec s i e rest ol the pupolatn ol
Sttkenis, The councll atestates wthe north o Aty
bose many firge forcign families {party becawse ol the
sl the fars vl lavge percemtige ol v peogls
did warkers, This populition vintrasts with the ofde
preniple whin are to b fond in e residential sector

[he inhithitants of fes Tarieress in Corbell whin bid gui-
ie Smecinge” characlenstics, secmn to hive become mudh
e wulnerable during the Jast bew years: tere isa high
pereentage of unemployed, househokds with slender
s and people entitled oo minimen welfare pay-
peil (the R La Bierne Colloet i Mg Deoses
very peant population whose sitition Jus hecome mah
worse, This bs the site where unemplovmeat i highest
anel il s the poorest househuleds; it fas both people
tehio Live aline and very Large Gl Thise people
cattithedd 1 ntising benelit (ALY e these Lo sites bave
uite simili priiles.,

T Lrapjres, the characteristics of Gamilies loused by the
ilpi-:\:-‘vy- s quatelose o that of the average 150 n §9975
the rate of wmesplovment was mich lewer than in the
iher sites, and tha Gamulv allowance eilice (UAF) mseca

riy ey {percentage of howseholds with @ muodest ince-
e Samibies sith o Tose Gnile qusticns, peopbe entitled W
the RMIT s less striking than o othey dnzas.
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Finally, the tower hluck estate in Oy U hinisv has an older,
more stable and wealthier population than elsewlere.
Maye than 60% of the pupulation uf Orlvis concentialed n
this area, where there are mainly French working dass
peapli who huve grown older withoue g, Within the
siv disiricts, the property belonging 10 Logement Frangais
and the Val-de-Marne OPAC eardy predominate. with
T3 the decommodation covered by the study,

.. Where mobility is not very different from
elsewhere

Raseek on e areival of new lenants, the average wnaual tir-
nover los the progerty concerned, then as @ whole, is esli-
mitted o be 11,2, This is slightly higher than the estuma-
te made based on new tonants arriving berween 1942-94

{8 and that of all the 150 sites by the wnnal survey of

council [t vrganisations [8.93% up te the GLTEAT), The
difference can probably be explaingd by internal transfers,
which represent 2% ol incoming renants In tie sudy.

Hlowever Ihis average dues hide disparities between the

stey, 1 the same vear 0 was found that there was a large

diflierence belween the propertion of oulgeing ok,
ok coupling nterndl iemsiess, for the tovo Logement
Frangais sthes: 10.8% i Aulnay and 13,1% i Corbaal Lo
[, the percentage nf depariures tram the high density

eatate i Orly-Chosy wits 8,9%

The characteristics of mobile house-
holds in these sites in 1997

Within the disiricts uader siudy, we again fisd the pris-

cipal chasactenstics of mobilfity selated 1o che howse
boleds' e eyule and the mbe of council howsing in the
residential trapectory of households.

Households thar arvived 1 14955 m e stodied sites were
yonnger, saller and with a doeer income than thase who
lett during the same period. More often than nol these are
preaphe whin live alone and are olien voung people who
bawe moved awaee Tiome et pacents” home, Outgning
tenants, en the other hamd, are families with grown-up

hildrese o |l|'|1t.irr|u"rl wlin hive a |||t:|1|'| level ol 1nceme,

which allis dhem 1o chose wiother kind of hesing aid
anekher phace of residence.

Hiwevier the vt s e the sl st of The esming
Bsetherkds seems o be even e dardaed i these dis-

ines cimpared with counal housing arcas as a whale,

The interplay of incoming and outgeing tenants a
ceentuates the pavperisation of the tenants

[he tevenue ol incoming hotselalds t hese sites Gl
T, am they are gnly kept sofvert by housing benelits,
There 1s 1 lagge proportion of low-income groups, s
almost 20 of icommng hovseholds have do fceme ol
foss than 3 000 F taroand E500F por month, The pverage
teunte 15 7 600 F(amund 7603 whicl is practically jden-
Gl 1 il ¢l el wnants activaing wn the 170 cotnl
flats of the four lesnrs studicd between 1992 and 14994,
Thedowy income elieets both the ynemplovment sitwabion,
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sometimes bang-term amd in some cases witheut benelits,
anl also the bigh degree of emplovment insecurity: fived-
tetmt coniracts, feinpang, 1 aining courses. For niarny hoy-
sehaldls igh socul security henefits, which make up on
wverage 12,50 of the houschold's tessurces, supplement
their inceme, 1% ot househnlds are kept afloat by how-
sing benefits: the average alwance is 30% higher than
that given to fenants of regienal council hoosing in 1992,

[he iverame income of vutgeing terants is of the order of
FO U0 F Canound £1000), which 15 2 #00°F [aooand £M0))
mare Jaan se averags iocose of incoming tenants, Fus
thess Wour lessors, (his sum s shighthy higher {1 300 F—
drounsd LE30—nwred than that o ieoatiig eisnts W
cotmna] bwwsing, not incding the 150 secton between
1992 aned 1994

T sites—1.a Pierre Golliet i Meaiws and Tes Tarleréts
m Corheil— have heen particalardy marked by the prupe-
naalion of new tenanis, They have lower incomes han
elyerchire amd the sovtal benefits and family allowances
mithe up a farge partof their resources,

I W the wcoming tenants, moudmg ot ol large
French families but also single-parens lamilivs and the
uriemphoved, add to the alreadv swelling mumbers of hi-
sehulds with limited means. They wre piten honsed thanks
I help froen the Foids de Soldarite Logernent {Housayg
Sty Fumd} and associations for imegnalion, o beo-
it aLbnomies than ks foa svslem ob progressive e,

I Corbeil Tncoming tenanls are generally voung peoplé ot
sisighe-parenl tamiies, More than elsewhene, they come
lum |'|I|II'IE3\'.';".(.I|\'.'|:1 L ]l.‘||'|||||r|'li':-' acnmmodielion,

The s at Orlv, wlich is dess markel socially than the
s, i also aflected by the paoperisanon phenomcnon
Temants beave hecause they are gening older o becatise
(aiey are upward mobile and become imeowners, and are
(eretore those whiwe income is fughee dan the gverape
silgoang gl of the sin districts, Despite the fact tha)
they are replaced by howseholds wh also have 4 higher
average inonme thas all the ethee siges, the arenval o voun-
wer lenants, single-paren) Linnbies and the uiemploved

ity ke ihe population of this sie more valierable

Sites for new foreign tenants

The studdy confirms the idea that these sites are becoming
“specialised” as avens where new tnreign tenants are first
hawsed The propostion of foreigners amom new lenants
LY i higher than hot the inbabitants of the site sy
while and that of the survey mentwned previvusly,
HMuneever, his Grore reflects twovery different situationg
Iy Oy, whete 200 of Reregners are Trst howsed, aimd 1a
Aty whtich is sttil a site shere frcign working class
famibies Bnd Ui Grst horme, 38% ol Incammmg tenants
are freigsters and 740 of the penple ol reference in the
fonsehulds were horn ahbrosd, However one must be
careful abinit mihing

&

“toreigagrs” amd the ditficult sncial and economiv silua-

A systendic conneclion between

toms [l may exisd i a dstrict, [n Auleay, the propor-
ros of upenployed is bover smong incoming tenants.

Less big families on arrival

The proportion of karze lamilies who saeve o council -
simg within the st districts is much lower than thal of mn-
ming lemnis m (ke D30 between 1992 and 1994 that was
repocted in e surver mentioned abuve. This retlects 1o a
great extent on active re-adjustment policy on ceriain sites,
particelar in dulnay, where 1w propostion of pew wenomls
with 4 or more children is practivally the bowest o the six
districts, although this site has the highest congentration of
large Mats. This i indeed the vesubiul adelberate re-adjust-
ment pulicy implemented by the tessor w allocate huusing
to Lamifies with o misinnm of three chiblieen,

Furtheemare, there 18 o beghr percentaze of single- parent

families among the incming wnants o the siy disiricis
| 19%:) thitrs in the SUTYEY mentusned above, wheter they
ety hioused i the D50 o outside the D0 [T,

Residential trajectory and reasons for
mobility

The six districts share the same main tendencies as
connit housing as a whole: people move tere fo fmpr-
we therr husing cosditintis o W become ndependent,
ared they leave in order to improve their fiving envimn-
meni or ||1,'I,'IIFI!L‘ FI’I'II"I.'I'ITI’ LTS, I.Il.":lj_'llf alsn manve
within the disteicts w Gnd acoprmmedation suited o the
size of their fumbes or to change neighbourbonds,

Incoming tenants: a first council flat,

a mobility within the community

Far the mainriy of incoring househobls this is the first
flrme they remt & coumnil At many have been fiving with
(her parents or have been lenants of a flat in the private
secter which otten had become too small or was only
temporary. Indeed the size of the fat is the main reason
fr moving. Fefere moving, most new French tenants
wore fiving with their parenes, whereas lorcigners were
Jiving i private rented sccommodation,

Mubility tukes place within the commmmity, which 1s part-
Iv explained b the manoer in which council Qars are alk-
wated, [ nder 1o be megisteced oo the e conncil walting
[t o a tlat the hobsebold nus) afieads fve in the Inwn, a
cotulitin thal new enants aften fulil b staving with
Fricveds or famlv in the fow e, Moreover, some lessors often
envinirage voumg people [ move out of their parenis
b, Wathin the six districts, half of the new tenants on
averape come troen within the e, This heing the case
e I rE g thche Sk PHatife:
sehihds knew the district befure they arvived and that half
of ther hal tlamily ec friends who lived there,

The percentage of new tenants whe already live o the
district is highest in Orby and Meaux (o Uily thiy is rela-

il w'the fact thi most new temants were lodging with &

e ot friends beture moving to the counctl flat. In
Mg, this phenumenon is partly due to ihe role played
b the Il imiegration structares, Moreover i both

lowes the lessor is an agency, which is the onby one pre-

sent on this site,and this situation therelore rellects their
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local poticy of counci! flat allocation. The major reasuns
for Jeaving are related to the [lat, whereas moving closer
1o the workplace is hardly mentioned. T Orly, by
contrast, the main reason mentioned is Jodgings,

Outgoing tenants: buying a house, a means
of “escaping” the council flat estates?
Like most French people, the inhabitants of these districts
Liope to buy a house. However 2 much higher proportior: of
thern fulfit their ambition than that observed in the Natio-
na) Housing Survey of 1992, although the oppesite might
have been expected due t their lack of resources, This
phenomenen may reflect what is clearly stated to be the
main reason for moving: the desire o “escape” from the
district because of nsecurity, the poor fiving environ-
ment, particularly for the children, and the run-down
buldings and neglected outside areas, They buy a proper-
tv earlier than they had planned, even if that means
buying a house that doesnt corsespoud to what they
woukd have bought Jater if they had had the time to wait.
Outgoing tenants are also leaving more and more for ren-

| ted accommodation i the private secior than what has

been ubserved among council flat tenants as a whole,

Les Tarteréts is where the flight {rom msecurity and the
negative image of the twa is the mest pronounced. This
is sumething which is happening very quickly: 39% of
households are leaving afler spending a maximum of
three years in Les Tarteréts compared with 32% on ave-
rage in the six other districts, Howeves, fewer become
property owners than outgeing tenants from other dis-

| tricts. Most stay within the town, more then half of them

a5 lenants in a council (lat in another district and a third
in i privale flat. Qrly-C
is mentioned the least as the veason for leaving.

Chaisy is the site where insecurity

The phenomenan of moving 1o a bought property is even
more striking among foreigners. The latter do, however,
mention the size of the flat rather than a fecling of inse-
curity s the reason for moving, This probably reflects
the difficultics they encounter in acquiring another
council flat, and particularty a big fat.

Aulnay is where there is the highest proportion of tenants
who leave W become homeowners, These people tend to
buy 2 house and leave for another town, either w the
same department or further away in the city.

Whatever the reason for leaving, the majority of house-
holds move to a town where they have a network of
Triends {60%;) and/for tamily (428),

Internal movement: a bigger flat in the same
district, a better living environment in a
different area of the district

The main reason for moving within a district is to ind a big-
wer fat. This caregory of tenanis have characteristics that are
intermediate between incoming and outgeing tenants. They
tend to be families with several children who have a higher
income than incoming tenants, and the Rousing benefit they
receive makes ther more creditworthy than the latter,
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Other tenants move within a district 10 (ind a “calmer”
ared, with a “better class of people”. revealing the exis-
tence of micro districts within these sites. This reflects
the branding of certain buildings because of a lack of
maintenance, insecurity or the kind ol people who live
there. Households stay within a district either because
they like it there or because they can't move away,
Finally, some of the moves within a district can be the
result of rehabililation projects, the restructuring of hou-
sing or the demolition of butldings. This was the case in
several of the sites studied and rellects the large-scale
projects in the district, or even its reorganisalion with the
aim of improving the living environment, the value of the
district and its tmage.

A partnership policy for the future of

the districts...

The mavements vhserved in the six districts support
both the role of conncit flats as first flats for houscholds
that are starting thetr professional and family lives and
as transitory accommodation, Upwardly mobile house-
holds and those who reach retirement leave te become
homeowners or to five in the provinees.

However at the same time other households stay longer
and move wilhin the district because the size of their
family has increased and they need a bigger flat, or to
change neighbourhoods when they are unable o leave
the district. In some ways thev are ‘prisaners of the coun-
cil flats in these districts,

Two related phenomena accur within these sites: on the
one hand they are specialised in housing poor tenants
with a high percentage of forefgners and single-parent
families, and on the other hand the belter-off households
are escaping 1o council flat arcas which have a better
image. This double movement may accentuate the high-
lv social role of the DSQ property, which was already
apparerit in the analysts of incoming tenants to the coun-
<il flats of the four organisations, and brings up the more
general question of how council housing is dllocated.
The majority of strategies tor escaping these districts
result in tenaats keaving council housing.

“council flat housing estates” s very
strong and reflects the social difficulties and the way In

The hostility to

which these districts are managed. Insecurity, the fack of
maintenance and the desire to find & better living envi-
ronment, particularly for the children, weigh heavily in
the decrsion 1o leave. Many leave for a bought property
whereas others leave to rent private accommaodation in
Paris, the inner suburbs or the centre of the lown where
they live, when they are happy there,
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A partnership based on social assistance,
the security problems and the upkeep
of the districts. ..

[t would appear that keaving for a bought property or for cun
down vented accommodation s the only way that some
households have found to change their living environment
and ebtain a bigger fat. This mav expiain why the majority
of the outgoing foreigners in the six districts become
homeovmners with relarively low incomes, lower in fact than
those af the French.. These transfers to other areas of coun-
¢l housing pose questions about the lessors paicy concer-
uing their flats, Furthermore, the fong-terne effects of these
transfers on the other council fat oreas are a cause for
concert, including in some condominium which already
seem 1o be affecied and in great difficully:

However the general tendencies mask diverse sitiations
which are often related 1o the kinds of populations who
lived there in the past, the allocation policy of the organisa-
tions and the local councils management policy. In Aulnay-
sous-Beas, households come from all over the central zone
bt Jeave council housing to become homeowners within
the department and all across the outer suburbs. Tn other
sites such as Ouky, Meaux and Corbejh, moves are made over
shorter distances. This corresponds 1o the facr that the
tenants are atiached to the tow, where many of them were
bhorn and have their family and friends. [tis also the resul
of {he allocation policy, which favours the yoang who are
leaving their parents'home for affat within the same district
and households from the town. Finallv, the avatlability of a
wide choice of accommodation within the town, a5 is the
case i Corbetl, eacourages tenants 1o Jeave Les Tarteréts for
other districts of the town,

Furthermore, not alt ol the tenants leave because of hostili-
tv toward or abad image of the district. For example in Orly,
where the population s more mixed than in the other sites,
changes seem to be accurring more because the population
is ageing than because uf & wish to escape from the district.
On the orher hand, in Corbel], teramts are deardy leaving
because of the problems of insecuzity and lack of mainte-
nance in the district. In Aulnay itwould sppear that the high
rents together with the difficulty in Ending a bigger fat is
pushing a large mumber of households to leave. The lamer
can i fact find bigger fats to rent or tu buy not ar away,
althongh thev are vun-down.

These abservations underfine the urgen! requizement for
social assistance for the situations of financial insecurity. for
an efticient and co-ordinated effert to tackle the security
problenus and a better-adapted poficy for the upkeep of the
districts. These are a fow of the wavs that are likely to curb
the drain of households and possibly attract others, along
with more tadical methods such as the reorganisation of the
disteicis through the demeition and reconstruction of a
niore varied heusing environment. The increase 1 the
rumber of empty flats that have been observed in sites in
difficulty, which i spontaneous iy the main but s some-
times orgagised, underlines the fact that wrgent action is
necessary.
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Démographe
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Is sont nés dans les années 60 et ont I'age des grands ensembles
| dans lesquels certains vivent aujourd’hui, Plus de deux mille
I d'entre eux ont accepté de raconter leur histoire ; une heure
d'entretien en moyenne pour une histoire qui s'avére le plus souvent
similaire qu'ils vivent aujourd’hui dans des quartiers réputés «difficiles»
ou ailleurs en Him. Plusieurs lectures peuvent étre faites de ce résultat
a priori étonnant.

La premiére conduit a s'interroger sur le mode de sélection

des 145 quartiers classés, fin 1994, comme «sensibless, et a préner
une sélectivité accrue des sites, alors que le nombre de Zones urbaines
sensibles est aujourd’hui supérieur a 145. La deuxiéme y voit

la nécessité d'une mise ajour permanente des zones dites sensibles.
La derniere, moins immédiate, lie ce résultat a I'dge des personnes
interrogées et justifierait le maintien d’une politique spécifique
d'aides aux «zones sensibles» telles que définies lors de I'enquéte.

71

Les 25-34 ans qui résident aujour-
d’hui en Jle-de-France dans des
quartiers réputés «difficiles» ont-ils
un parcours et des caractéristiques
différents de ceux qui résident «en
dehors», en particulier dans le parc
Him ?

Lenquéte' réalisée par Ilaurif fin
1994, début 1995, aupres des 25 2
34 ans révele quelques spécificités,
mais surtout de nombreuses simi-
litudes dans les parcours des jeunes
interrogés, qu'ils vivent aujourd’hui
dans un quartier réputé «difficile»
ou ailleurs dans le parc Hlm. En
revanche, les écarts sont toujours
trées marqués avec les autres jeunes
franciliens.

{1) Voir encadré pour une présentation rapide
de l'enquéie el la défipition précise des quar-
liers “ sensibles " enquéiés.



Les 25-34 ans

dans le parc social :
beaucoup

de similitudes ....

La vocation sociale du parc Hlm en
général et des quartiers sensibles
en particulier ressort nettement de
Penquete.

Lorigine sociale des 25-34 ans
dans les cités, le plus souvent
modeste, apparait trés proche de
celle des 25-34 ans dans les Hlm
«hors quartiers». Les enfants d’em-
ployés ou d’ouvriets y sont prédo-
minants, et ce, dans des propor-
tions trés similajres (un peu plus
de 60 %, dont davantage d’ouvriers
qualifiés dans les Hlm «hors quar-
tiers» que dans les cités), nette-
ment supérieures a celle observée
dans Je reste du parc (38 %7).
Quant aux fils ou aux filles de
cadres, ils sont aussi peu nombreux
a vivre dans les cités que dans les
Hlm hors quartiers (9 % contre
12 %). Des proportions bien plus
faibles que celles observées dansle
tesle du parc ot 27 % des 25-34 ans
sont des enfants de cadres.

Une origine sociale modeste qui
explique bien des similitudes entre
les jeunes dans les cités et ceux qui
vivent ailleurs en Hlm, tant dans les
parcours scolaires, les conditions
de vie chez les parents ou encore
’dge au premier enfant.

(2) Toutes les proportions présentées id se rap-
portent avx 25-34 ans inlerrogés (un seul par
ménage), qu'ils aient un logermnent indépendant
(sitation largement majoritaire) ou quiils
vivent chez leurs parents.

Siles 25-34 ans des cités ont moins
souvent redoublé que ceux des Hlm
«hors quartiers» (42 % contre
32 %), le niveau atteint, les filieres
suivies tout comme les dipldmes
obtenus sont pratiquement iden-
tiques, el tres diflérents de ceux
observés dans le reste du parc.
Qu'ils vivent dans les quartiers sen-
sibles ou dans le parc Hlm «hors
quartiers», les 25-34 ans sont aussi
nombreux 3 ne déclarer aucun
dipléme (un sur cing), un CAP (un
sur quatre) ou encore un dipléme
d’enseignement supérieur (un sur
six).

Dans le reste du parc, ces propor-
tions sont deux 2 trois fois plus
faibles (aucun dipléme, CAP) ou
plus fortes (dipléme d’enseigne-
ment supérieur).

CABIERS DE L'TAURIF

Les 25-34 ans dans les cités sontun
peu plus souvent issus de familles
nombreuses que ceux vivant
aujourd’hui en Hlm «hors quar-
tiers» (35 % d’entre eux ont au
moins quatre fréres ou sceurs,
contre 29 %). Mais Pécart le plus
net apparaijt une nouvelle fois avec
les 25-34 ans dans le reste du
parc ol seulement 19 % viennent
d’une famille d’au moins cinq
enfants.

Quand on sintéresse A la vie des
25-34 ans quand s résidaient enco-
re chez leurs parents, le méme
similitudes des
situations chez les jeunes qui vivent

constat s'impose :

aujourd’hui dans le parc social, que
celui-ci soit en quartier sensible ou
pas, et différences marquées avec
ceux qui résident en dehors du parc
social. Quelques exemples.

72

N ©

1

23




CAHIERS DE

L'ITAURIF N° 123

Chambre indépendante
Quand on leur demande §'{ls dispo-
saient d’une chambre indépendante
au moment de quitter leurs parents,
44 % de ceux qui vivent aujourd’hui
dans les cités répondent «non», un
niveau proche de celui observé dans
les Hlm «hors quartiers» (40 %), et
deux fois supérieur & celui observé
dans le reste du parc (22 %).

Argent de poche

A 18 ans, ils étaient aussi nombreux 2
ne recevoir aucun argent de poche
qu'ils vivent aujourd’hui dans les cités

V5
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ou en Hlm «hors quartiers» (47 %
contre 45 %), soit des proportions
bien plus fortes que celle observée
chez les 25-34 ans dont le logement
actuel ne relve pas du parc social
(27 %).

Voiture

Les hommes qui disposaient d’une
voiture ou d’'une moto a 18 ans restent
Pexception, que ceux-ci résident
agjourd’hui  dans des grands
ensembles (23 %), ailleurs en Him
(23 %) ou dans le reste du parc (26 %).
Et 3 24 ans, les écarts restent minimes.

En revanche, chez les femmes, la
situation est plus contrastée. Celles
qui résident aujourd’hui dans un
quartier sensible avaient un peu
moins souvent le permis A 24 ans
(49 %) ou une voiture (44 %), que
celles vivant ailleurs en Hlm (55 %
avaient le permus, 4% % une voiture
ou une moto). Mais 12 encore, c’est
avec celles qui ne vivent pas dans le
parc social que écart est le plus net :
71 % avaient le perrnis a 24 ans, 60 %

une voiture ou une moto.

Droit de sortir

Lenquéte réalisée par DIInstitut
national d’¢tudes démographiques
a I'échelon national montre quun
contrdle strict pese sur les sorties
des filles avant 18 ans dans les
milieux populaires. Celle effectuée
en Ile-de-France confirme ce résul-
tat : un peu plus d’une femme sur
deux vivant aujourd’hui dans une
cité rlavait pas le droit de sortir
avant 18 ans (56 %, contre 41 %
ailleurs en Hlm et 35 % dans le reste
du parc). La proportion plus élevée
de femmes dont les parents sont
d'origine étrangere dans les cités
explique en partie ces écarts.

Pour des raisons surtout culturelles,
le niveau de contrdle des parents
étrangers sur les sorties de leur(s)
fille(s) est en effet trés important :
78% n'avaient pas le droit de sortir
avant 18 ans, contre 41 % lorsque les
parents sont frangais (si elles rési-
dent aujourd’hui dans une cité). En
dehors des cités, le niveau de contré-
le des parents sur leur fille reste plus
faible, a la fois chez les femmes d’ori-
gine étrangere (50 % n’avaient pas le
droit de sortir avant 18 ans) et chez
les Francaises (30 %).



Les femmes qui vivent aujourd’hui
dans les cités ont eu leur premier
enfant 2 peu prés au méme dge que
celles résidant ailleurs en Hlm, ¢’est-
a-dire bien plus jeunes que les autres.
A 20 ans, elles étaient 13 % 2 étre déja
meres (contre 11 % ailleurs en Him
et 5 9% dans le reste du parc). A 25
ans,l'écart reste massif, du simple au
double : la moitié des femmes qui
vivent dans le parc social, quil soit
situé en quartier «sensible» ou en
dehors, ont au moins un enfant,
contre seulement un quart dans le
reste du parc.

Cette fécondité précoce mest pas
due 2 Pacquisition d’une autonomie
précoce : a 24 ans, la plupart avaient
quitté leurs parents dans les cités
comme ailleurs (plus de 80 %).

3 rechercher

ailleurs, et notamment dans leur

Lexplication est

milieu social d’origine et leur faible
niveau de qualification : beaucoup
plus souvent sans diplome, elles

sont aussi plus fréguemment
employées ou ouvrieres (57 %
contre 43 %). Une situation qui les
conduit vraisemblablement & limi-
ter Pinvestissement dans leur vie
professionnelle et A privilégier assez
tot leur vie familiale. Celles qui n'ont
jamais travaillé parmi les femmes
de 30 a 34 ans sont d’ailleurs deux
fois plus nombreuses dans le parc
social qu'ailleurs.

... quelques
différences

ine origine etran

un peu plus frequente

Si les Frangais de naissance sont
largement majoritaires dans les
différents segments du pare, ils
sont un peu moins nombreux dans
les quartiers sensibles (ol1 80 % des
25-34 ans interrogés sont Francais
de naissance) qu'en dehors, et
notamment dans les Hlm «hors
quartiers» (ol cette proportion
atteint 88 %).

CAHIERS DE

Il en va de méme avec la génération
des parents. Dans les cités, les 25-
34 ans issus de deux parents fran-
cals de naissance demeurent majo-
ritaires (66 %), mais moins nette-
ment quailleurs (75 % aussi bien
dans les Hlm «hors quartiers» que
dans le reste du parc).

Les nationalités d’origine des parents
sont elles-mémes assez proches, avec
une légere surreprésentation des
Maghrébins dans les cités (15 %
contre 12 % dans les Hlm «hors quar-
tiers» et 6 % ailleurs), voire des Portu-
gais (4 % contre respectivement 1 %
et 3 %) et des ressorlissants d’Afrique
Noire (4 % contre 2 % dans le reste du
parc).

Un autre critere - le lieu de résidence
des 25-34 ans quand ils vivaient
encore chez leurs parents - témoigne
d’une autre spécificité, mais cette fois
du parc Hlm «hors quartiers», a
savoir son recrutement plus «local» :
64 % des 25-34 ans y sont originaires
d'lle-de-France (contre 55 % dans
les cités), et 31 % de la méme
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commune (contre 19 % dans les
cités). Ces dernires accueillent
a contrario un peu plus de jeunes
originaires de Iétranger (16 %
contre 10 %) ou des Dom-Tom
(6 % contre 2 %).

Ces résultats confirment une certai-
ne spécialisation du parc social des

quartiers dans I'accueil des popula-
tions d’outre-mer et d’outre-frontie-
re, sans atteindre malgré tout, a
Iéchelle des 145 quartiers et chez les
25-34 ans, un niveau beaucoup plus
élevé que dans le reste du parc (21 %
dans les cités contre 15 % ailleurs et
en dehors du parc Hlm). Cette spé-
cialisation peut tenir tout autant 2
Phistoire souvent singuliere de ces
quartiers, aux politiques de peuple-
ment mises en place par les bailleurs
ou a lattitude des Franciliens vis-2-
vis de ces quartiers.

Ils masquent aussi des situations
vraisemblablement plus contrastées
selon les quartiers comme I'indi-
quent la plupart des monographies
exstantes.
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Unrecoursa l ANPE D

Paradoxalement, les hommes de
25-34 ans dans les cités, plus nom-
breux 2 étre au chémage que ceux
des Hlm «hors guartiers» (13 %
contre 8 %), déclarent aussi plus
souvent n'avoir jamais été inscrits 3
’Agence nationale pour I'emploi
(37 % contre 22 %),

Chez les femmes de 25-34 ans, le
chémage est plus fréquent que chez
les hommes, mais le niveau atteint
differe peu selon qu'elles vivent
dans les cités ou ailleurs en Hlm
(15 % contre 14 %). Il en va de
méme pour les femmes au foyer
(20 % dans les cités, contre 18 %
ailleurs en Hlm). Des situations
bien plus fréquentes que dans le
reste du parc o 9 % des femmes de
25-34 ans sont au chdmage et seu-
lement 11 % au foyer.

Quand les 25-34 ans travaillent, la
nature de leur emploi actuel est aussi
trés semblable dans les cités et ailleurs
en Hlm, avec une dominante d’ou-
vriers chez les hommes (respective-
ment 44 % et 41 %), et d'employées
chez les femmes (respectivement
57 % et 58 9%). LA encore, I'écart est
flagrant avec les 25-34 ans qui vivent
en dehors du parc social. La propor-
tion d'ouvriers y est deux fois plus
faible (23 %) et celle demployées de
17 points inférieure (41 %) .

Chez les hommes, en revanche, les
employés et les professions intermé-
diaires s'observent dans des propor-
tions assez voisines quel que soit le
segment du parc de logement.

Tout au plus peut-on relever une
sous-représentation des cadres et
des professions
supérieures dans les cités (7 %) par
rapport aux Hlm «hors quartiers»

intellectuelles

(13 %) mais surtout, 13 encore, par
rapport au reste du parc (28 %).

i s Raue fnurlf



Pourquoi une telle
proximité sociale ?

Ce constat établi, reste une interroga-
tion : comment expliquer une telle
proximité sociale entre les 25-34 ans
qui vivent dans les quartiers «sen-
sibles» et ceux qui vivent dans le parc
social situé en dehors ? Plusieurs

réponses peuvent étre données.

Une premiére réponse possible
consiste 3 évoquer la tres forte hété-
rogénéité des quartiers franciliens
classés, 2 un moment ou & un autre,
en «zone sensible». Au point que la
population de ces quartiers ne pré-
senterait que peu de différences avec
celle vivant dans le parc Hlm situé en
dehors de ces quartiers. La subjecti-
vité, plus ou moins forte, des criteres
qui ont prévalu au choix de ces quar-
tiers plaide en ce sens (mauvaise
image, sentiment d’insécurité, han-

dicaps urbains...), tout comme les
monographies existantes sur cer-
tains quartiers’,

Rappelons que la base de sondage
retenue pour enquéte en 1994 cor-
respond aux 96 quartiers franciliens
identifiés par les services de I’Etat ou
de la Région comme des quartiers
«sensibles» et ayant a ce titre, 2 un
moment ou un autre, bénéficié de
procédures de «Développement
social», de procédures plus anciennes
(Habitat et vie sociale) ou plus légeres
{conventions ou projets de quartier).
Auxquels sajoutent 49 quartiers d’ha-
bitat social de plus de 500 logements
dans lesquels aucune procédure na
été mise en ceuvre, soit au total
145 quartiers. Signalons que fin 1998,
174 quartiers étaient classés en Zones
urbaines sensibles en Ile-de-France.

(3) Voir par exerople : C. Lelévrier et C. Corbillé ;
«1982-1990 : quelles évolutions pour les quartiers
«sensibless %, Supplément n°4 Habitat des
Cuhiers de Ulaursf, février 1993,

C.Corbillé, C. Ledévrier, S.Viney, L. Barcé : «Lévo-
lution du peuplemem des grands ensembless,
Analyse de la mobilité en 1997 dans six quar-
tiers. Rapport final», Jaurif, septembre 1998.
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Les 25-34 ans dans les «Grands ensembles» franciliens

en%
40
35 lle-de-France (hors « grands ensembles »)
D' Him « hors quartiers »
30
. «Grands ensembles » franciliens
25
20 184
15 ‘
T 14 130
10 = ] , ‘
I
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5 o, ‘
| | i |
0 cu I JI ! 18]
Agricukeurs Artisans, Cadres Prof. Employés
commerg, intermédiaires
ch.entr.

i I

Ouvriers
non qualifiés

Ouvrlers
qualifiés
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Souree : lanrif, Enquéte sur Je passage
AYage aculte des jeunes franciliens, 1994.
Chap :les 145 quaraers franciliens
dhzbitat social retegus pont lenguéte
{«Grands ensembles»)

et Je reste de 'espace francilien,

@ Naurif
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Une autre explication peut étre

avancée. La proximité sociale des
25-34 ans dans les quartiers et
ailleurs en Hlm tiendrait au carac-
tere fortement évolutif des situa-
tions locales, avec des quartiers qui
amorcent des processus de valori-
sation tandis que d’autres verraient
se renforcer leur rdle social, en
fonction «sans doute des poli-
tiques, mais aussi du contexte et de
la localisation des sites. Deux fac-
teurs de localisation vont influer :
la distance au centre de 'agglomé-
ration (décalage entre Paris et les

quartiers limitrophes d'un c6té et

les quartiers tres périphériques de
'autre) et le contexte économique
et urbain dans lequel est inséré le
quartier (forte valorisation des
Hauts-de-Seine par exemple et
désindustrialisation de la Seine-
saint-Denis)»*.

Cette lecture plaiderait pour un sui-
vi généralisé de la situation du parc
social en général et une mise 2 jour
réguliere des quartiers «sensibles».

Une derniére possibilité consiste 2
dire que cefte proximité sociale ne
vaut que pour les jeunes de 25 a 34
ans. Elle traduirait une certaine
indifférence initiale des jeunes qui
relevent du parc social a la localisa-
tion précise de ce logement. Quitte
ensuite 2 développer des stratégies
résidentielles différentes (pour sché-
matiser, soit le départ des que pos-
sible, soit le maintien sur place le plus
longtemps possible) qui, elles, expli-
queraient le classement en zone sen-
sible de certains quartiers et les pro-
cessus de valorisation-dévalorisa-
tion constatés.

La fuite entrainerait des arrivées per-
manentes de jeunes en début de
cycle de vie dont les revenus sont
faibles, conduirait au développement
éventue] de la vacance et renforcerait
graduellement la fonction sociale des

sites concernés.
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Le maintien dans les lieux imiterait
les arrivées de jeunes, entrainerait un
vieillissement relatif de Pensemble
de la population accueillie et favori-
serait I'émergence de processus de
valorisation daus ces sites.

Les réponses des 25-34 ans quant a
leurs projets de déménagement ne
permettent pas vraiment de trancher.
Ala question «Aujourd hui, si Poppor-
tunité sen présentait, seriez-vous
prét(e) a quitter Ulle-de-France», ils
sont plus nombreux & répondre
«Oui, ardemment> en Hlm «hors
quartiers» que dans les quartiers
«sensibles» (30 % contre 24 %), ou a
dire «Qui, pourquoi pas» (40 %
contre 36 %).

Mais parmi les raisons évoquées par
ceux qui veulent quitter I'lle-de-
France, les 25-34 ans dans les cités
sont beaucoup plus nombreux &
déclarer ne pas aimer le quartier
dans lequel ils vivent que les jeunes
en Hlm «hors quartiers» (41 %
contre 23 %).

Une réponse qui différencie nette-
ment le regard que portent les 25-34
ans sur leur quartier dans les cités et
ailleurs en Hlm, et une approche
(relative indiftérence initiale des 25-
34 ans qui relévent du parc social a la
localisation précise du logement),
qui plaiderait plutét pour le maintien
d'une politique spécifique d’aides
aux «zones sensibles» telles que défi-
nies lors de 'enquéte.

Comme ces différentes lectures ne
sont pas contradictoires, les consé-
quences 2 en tirer pour Paction sont
vraisemblablement un mélange
des conclusions auxquelles_
chacune conduit.

(4) Voir C. Lelévriet et C. Corbi)lé, op. cit.
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Une enquéte originale aupreés des 25-34 ans en lle-de-France

Pour mieux comprendre les raisons qui poussaient un
nombre croissant de jeunes & retarder leur départ du
domicile parental,ined a lancé en 1993 une enquéte sur
le «passage 3 l'age adulie» auprés de 3 000 personnes
réparties sur l'ensemble du territoire métropolitain : «des
hommes et des femmes agées de 25 a 34 ans ont été
interrogés sur les événements de leur jeunesse depuis la
fin de leurs études secondaires» (Bozon, Villeneuve-
Gokalp, 1995).

A la demande du Conseil Régional d'le-de-France, une
enguéte du méme type 3 été réalisée fin 1994 - début
1995 en lle-de-France aupres de 2 365 Franciliens. Le
questionnaire initial a été adaptg, avec le concours de M.
Bozon et de CVilleneuve-Gokalp, chercheurs 3 Fned, et le
plan de sondage congu pour répondre & deux préoccu-
pations du Conseil Régional : les jeunes sortis sans quali-
fication du systéme scolaire et les jeunes résidant dans les

Un questionnaire en 8 volets

. Les caractéristiques personnelles de l'enquété(e), et de son conjoint, le cas échéant;
. Les personnes qui ont élevé I'enquété(e) et les relations avec elles vers 18 ans ou au

moment du départ ;

. Le départ de chez les parents : pourquoi ? comment 7 dans quelles circonstances ?

ou pour quelles raisons l'enquéte(e) vit encore chez ses parents ?;

. Les caractéristiques des logements occupés depuis e départ de chez les parents,

les retours éventuels et les raisons des différents déménagements ;

. Le déroulement de la scolarité, les études suivies et les motifs d'arrét ou d'aban-

don;

. Les premiers gains et [a vie professionnelle de I'enquété(e), avec un détail 2 la fois

des différentes périodes d'emploi, de chémage, dinactivité qui ont duré plus de six
mois et des caractéristiques du premier emploi stable et/ou précaire (modalités d'ob-
tention, nature de l'emploi .);

. La vle canjugale de I'enquété(e) ;
. Les projets de déménagements en dehors de I'lle-de-France : quels sont les jeunes

123

quartiers d’habitat social .

Les jeunes de 25 a 34 ans
vivant dans les quartiers
d’habitat social

942 entretiens
répartis sur 118 quartiers

Les jeunes de 25 a 34 ans
qui ne résident pas

dans les quartiers
d’habitat social

1201 entretiens
répartis sur 181 communes

Les jeunes de 25 4 34 ans
sortis sans qualification
du systéme scolaire

222 entretiens

qui partir ? Pour quelles raisons ? Qu'est-ce qui les retient en lle~de-France ?

Plan de sondage : priorité aux quartiers d'habitat social

L'laurf a identifié 145 quartiers d'habitat social en lle-de-France dans lesquels vivent un peu plus d'un mil-
lion de Franciliens (Lelévrier, Corbillé, 1993) et environ 10 % des 25-34 ans. " Tous ces sites ont en com-
mun d‘avoir été identifiés a un moment ou a un autre par les services de I'Etat ou de la Région comme
des quartiers sensibles pouvant bénéficier des procédures de Développement Social. .. L'échantillon ain-
si observé est plus large que la soixantaine d’opérations de Développement Sacial. Certains retévent de
procédures déja anciennes (Habitat et vie sociale), d‘autres ont bénéficié d'interventions plus |égéres
(conventions ou projets de quartier). S'y ajoutent 49 quartiers d’habitat social de plus de 500 logements
dans lesquels aucune procédure n'a été mise en ceuvre.”

Les quartiers enquétés ont été tirés aléatoirement parmi les 145 recensés en utilisant la méthode des pro-
babilités inégales. Celle-ci assure une représentativité de l'ensemble des quartiers, quelle que soit leur
taille. En revanche, elle fait dépendre le nombre d'entretiens & réaliser dans chaque quartier du nombie
de personnes quiy résident. Soit 5 entretiens au minimum par quartier et 20 3 35 entretiens dans les plus
peuplés,comme ceux de Lochéres a Sarcelles, du Val Fourré  Mantes-la-Jotie, du Grand ensemble aux Ulis
ou encore de la ZUP de Beauval 2 Meaux.

Environ 90 % des 25-34 ans ne résident pas dans les quartiers précédents, Un second échantillon a donc
été constitué, Les communes d'lle-de-France & enquéter ont été tirées aléatoirement par la méthode des
probabilités inégales. Le tirage effectué assure la représentativité de deux sous-ensembles spatiaux de
taille & peu prés équivalente en nombre d'habitants :le premier comprend les communes a dominante
"ouvriere” (communes des groupes | 2 VIl de la typologie socioprofessionnelle des communes franci-
liennes réalisée par I'laurif dans le tome 2 de I'Atlas des Franciliens , page 93) ; le deuxiéme est composé
des communes des groupes IX a XV, a dominante “cadre”.

Lorsqu'une commune comptait un ou plusieurs quartiers d'habitat social, les entretiens ont été réalisés
en dehors du périmétre de ces quartiers.

Entre 300 et 500 d'entre eux devaient figurer dans les deux échantillons précédents. Pour obtenir un
échantillon minimum de 600 personnes sans qualification, il a été décidé de réaliser 222 entretiens sup-
plémentaires, mais uniquement de jeunes sortis prématurément du systéme éducatif. Au final, 734 entre-
tiens de jeunes ayant raté leur BAC, leur BEP ou leur CAP (ou ayant arrété avant) ont été réalisés.
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The 25-34 age group
living in sensitive or
low-cost public housing
sectors:

social similarities

Philippe Louchart
Demographer
faurif

They were born in the 60s and are as
old as the large housing blocks in whi-
ch some of them currently live. Over
two thousand have agreed to tell the
story of their lives; an often recurring
one-hour story, whether they live in so-
called “difficult” districts or elsewhere
in low-cost public housing sectors.
Several interpretations can be made
from the astonishing results,

The first leads us to question the selec-
tion process of the 145 districts classi-
fied as “sensitive” in late 1994, and to
advocate more selective criteria of such
areas, at a time when the number of Sen-
sitive Urban Areas has increased. The
second sees the necessity of an on-going
revision of so-called sensitive areas. The
last, although less immediate, esta-
blishes a link between the result and the
age of the persons questioned. It would
thus justify maintaining a specific policy
which provides assistance for “sensitive
areas” as defined during the survey.

Do persons in the 25-34 age group currently living in
so-called “difficult” vectors tn He-de-France have diffe-
rent experiences and characteristics than those who live
on the “outside”, particularty in low-cost public housing
sectors? The survey conducted by the lawril in late
199Hearly 1993 among persons in the 23-34 age group
revealed a fow specific characteristics. However, there
were also numerous similarities in the experiences of
the youths questioned, whether they age currently living
in so-called “sensitive” districts, or elsewhere in low-
cost public housing sectors. On the other hand, the dis-
parities with other {le-de-France youths were very pro-
nounced.
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The 25-34 age group in public housing:
many similarities, .,

[he survey reveals the social profile of public housing
sectors in general, and sensitive districts in partieular,
The often modest social origins of persens hetween 25-
34 living tn sensitive areas are very similar ti those in

Al

the same age group living in “wnter-district” public
housing sectors. There is an identical predominance of
children from working class families {slightly over
60%). This praparlion is censiderably higher than that
of the rest of the housing sector (38%) (2). fust as fow
children from executive class families sre found 10 sen-
sitive areas as in outer-districtow-cost public hinusing
sectors (9% and 12% respectivelv). Such proportions
are signiticantly lower than those obscrved in the
remainder ol the housing sector, where 27% of the 25-
34 age group dre from execotive class families. Modest
sicial erigins explain many of the similarities between
veuths in sensitive areas and those “an the nutside” in
lew-cost pubhc housing sectors; similaritics in educa-
tion, living standards of the parenis and cven the age
they arc likely to have their tirst chiid.

Similar education

A lower propurticen of persens in 1he 25-34 age group
from sensitive areas were held hack a year in schow!
than those who live in “outer-district” public housing
sectors (32% and 2% respectively)  However, the
level of education, the subjects taken and the diplo-
mas obtained were practically identical, although very
different from those ohserved in the semainder of the
housing sector.  Just as many persons in this age
group, fiving botl in sensitive districts and in “outer-
districl” public housing sectirs, did not have a diplo-
ma (one in five), & vocational training certificale {une
in four} or a higher education diploma (one i six). In
the rest of the honsing sector, these proportions are
cither two ta three times lower {no diploma or voca

tional training certificate} or higher (higher education
diploma).

Similar living standards in the family home
Persons in the 24-34 age group are shightly more likely to
cume from Jarge families than those carrently living m
“outer-district” public housing sectors, In fact, 35% have
at least four siblings, compared 1o 29% tespecrively,
Once again, however, the clearest disparity is observed
with the 23-34 age groug in the remainder of the housing
sectog, where only 19% come frum 2 family with at feast
five children. The same tendency was observed regar-
ding the life styles of the 25-34 age group when they sl
lived with their parents; while similarities were observed
among youths currenty living in both sensitive and Jow-
cost public housing sectors, there were significant diffe-
rences with those hving outside these sectors. Following
are @ few examples.

e
imdividual room
44% of those carrently Yiving in sensitive districts did
not have their ewn room while ving with their parents.
This propotion is onlv slightly lower than that observed
@ “outcr-district” low-cosl public housing sectors
(-10%), and twice as high as the remainder of the housing
sector (22%).

Pocket money
Approximately the same propertion of persons current-

Iv iving in sensitive and “outer-district” public housing
sectors teceived ne pucket meney when they were {8
[47% and 45% respectively). These figures are conside-

l'.

rably higher than those ohserved among the 25-34 age

o

{

group in the remainder of the lousing secwr (27%). =

aa’

Car

¢ - 1
One exceplion was observed: men whi had o car or 3 =t

-

molurcyule at the age of 18, and who cnrrently live in far- |

ge housing blocks {23%), Jow-cost public housing sec- =
tors {23%) and the remainder of the housing sectora -
{26%0). The disparities cemain minimal at the age of 24.7
On the other hand, a sharper contrast was ohserved
among women. Those currently living in sensitive dis-
tricts were slightly Jess Iikely 10 have a driving licence at
the age af 24 (49%] or 2 car (447, than those wha live o

in Tow-cost public bousing sectors (35% had @ driving B
licence, 453 had a car or motoncyde). Once again, a
more significant conteast was nhserved among those .'r' /
who do no Tive in the public housing sector; 71% had o ¥

driving licence at the age of 24, and 6% had a car or .:

matorcyile.

Permission to go out

Accerding 1o a sational survey cenducted by the INED, i, b
parents exerrise strict surveillance of their daughters (RS
under 18 ceganding their outings in popular areas. The 8! %
study carried out in te-de-France conlirins this resull: '
slightly more than one woman in twn curzently fiving in B4
asensitive district was nol perimilied to goout befare the |
age of 18{36%, compared (o 4184 in fow-cost public hou- \ )
sing sectors and 35% in the remainder of the housing|
sector). These contrasts are, in part, attributed to the '1
fact that these sensitive districts consist of a higher pro- LR
portion of women whose family is of foreign urigin,

{13 All proportions presented refer to the 25-34 age i
group surveyed (one per houschold), whether they®EE
have their own housing (the large majority) o live with
their parents.



Diue to cultural reasens, parents of loreign origin exer-
cise very strict suiveillance of their daughter(s’)
outings. |n fact. 78% were not permitted to go out befo-
re the age ol 18, against 419 whose parents are French
Wl (and currently residing in a sensitive housing sector).
Outside these areas. a lower level of parental surveilian-
I ce of thelr daughters is observed, both among wamen of
foreign origin (30% were not permitted to go cut befo-

re the age of 18) and French women (30%).

jl! Young mothers in sensitive districts

fand low-cost public housing sectors
| Women curreatly living in sensitive housing seciors
had their first child a1 approximately the same age as
thuse living in fove-cost public housing sectors. Tn ether

words, (hey becante mothers at a much younger age
than other women. Al the age of 20, 13% were already
nothers, compared ro 11% in low-cost public housing

sectors anil 5% in the remainder of the housing sector.
| A significant difference is still observed al age 25 half
of the women wha live in “sensitive” or coter-district
seciors have at least one child, against only one-fourth
( Linthe remainder af he hausing sector.
|"= Such early pregnancies aze nol attributed to the fact
that these wumen vained their independence al i young
ages in fact, at 24, over 80% of them had already left the
family howe, lucated both in sensitive and other sec-

otors. 1thas more o do with their secial orizing and level

ol education: many ¢n not have a diploma anl they
3% and 43%

pespectivelv), As aresult, they are less likely to invest in
._"

ofter work a5 ollice or plamt workers (2

their careers and more {ikely to start a family al a vons-

A e age. [Furthermore, the mumber of women belween
/ 30-34 who have never worked is twice a in the

¢ husing sector.

... A few differences

Persons of foreign origin are slightly more
common in sensitive and outer-district
sectors

4'The various housing seclers consist of a majoriny of
rench-biorn persons. owever aslightly lower projor-

} jon live 1 sensitive districes thin 1n nther areas, nota-
i
. d.ﬂyhf)ul: t-district” sectovs. 8017 of the 25-34 age group

iving in sensitive districts are French-born, a figure

L hich climbs to 8% m “outer-district” low-cos public

‘ lflousing seclors. The same was vbserved among the

L peneralion of parenls, A majerity of the 23-34 age

{eroup living in sensitive districts have two French-born

r" I Apazents (66% ). This proportion increases in olher how-

o sing sectors, reaching 73% in both “outer-district” low -
| st public housing sectors and olher sectors,

{Dther similarities are found in the natonalities of the

\parents: a slight maority of 15% of North Africans in
1~-:|151ti\'e districts, against 12% in “outer-district” low-
jcost public housing sectors and &% i other arcas; 4%
of Porluguese, compared to 1% and 3% respectively;
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and 4% from black Alrica in relation to 2% in the
remainder of the housing sector.

The local origins of the 23-34 age group was anvther
characteristic observed in the “outer-district” low-cost
public housing sector, notably regarding their place of
residence when they lived in the family home. 64% are
from ihe He-de-France region, against 55% in sensitive
areas. 31% come from the same community, compared
to 9% in sensitive areas. The latter, however, consist of
a slightly higher number of vouths of foreign nationali-
ty (16% againgt 10% respectivelv] or from France’s
overseas departments and territories (6% compared to
25 respectively).

These figures teveal a certain agglomeration in the
public housing sector of overseas and cross-burder
pepulalions. As regards the 145 sensitive districts and
the 25-34 age group, however, the restits are nor sigii-
ficantly higher compared to the remainder of the hou-
sing sector, with 21% in sensitive districts, and 15% o
other areas and outside the low-cost public housing
secior, This tendency could be attributed exther to the
aften singular enviconment of sach districts, o the
papulation policies implemented by housing lessors, or
in the atiitnde of e-de-France residents regarding the-
se secirs, As indicaled by must existing monographs,
they alse mask sitwations that may be even more
confrasting depending on the area.

Persons in the “outer-district” low-cost
public housing sector turn to the National
Agency for Unemplayment maore frequently

than those in sensitive districts
4 higher numiber of men in the 23-34 age group living
1 sensitive districts are wnemployed than those in the
“suter-distiict” low-cost public housing sector {13%
against 8%}, Paradoxically, @ greater proportion atso
teport that they have never wegistered at the National
Agency for Unemplovinent (37% compared o 22%).

& higher number of women i the same age group are
unempioved thin men However, there is no significont
contrast m unemplo ment rates umong women who

[ve i sensitive or low-cost public hausing sectors (15%

il 4% respectivelv, The same was observed ameng
housewives (20% In sensitive disiricls, cempared to
18% in the lmw-cest public housimg secter). These
sttuations are much more comzon in relalion o the
remainder of the housing secior, where 9% o wormen in
the 25-34 age group are unemploved, and enly 1% are
housewives.

Persons o the 25-34 age group i both sensitive and
iow-cost public housing sectors hold simsdar types of
Jobs. A maroriey of men are plant workers {(44% and
1% respectwely ), while most wemen hold jobs as offi-
ce workers {57% and 38% respectively), Once again.
these tigures are i sharp contrast with the 25-34 age
group living outside the public housing sector, which
has anly 239 plant workers and 41% temale office wor-
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kees. Amony men, however, there Is a similar propor-
1oz ol office workers and middle-level professions in
ail housing segments combined,

At the very mest,a greater under-representation of exe-
cutive-level jobs and intellectual professions was obser-
ved in sensitive districts () than in the “outer-dis-
et low-vost public housing sector (13%), Bul above
all, there was a sharp contvast in relation to the remain-
der of the bousing sector {28%}.

Why such similarities ir the public
housing secicy?

The results baving been established. one guestion
remaing: why are there such similaities between persons
in the 25-3 age groap living in “sensitive” districts and
those living in “vuter-district” public housing? Several
reasons mav be given,

Greatly varying selection criteria for districis
A possible reason may be the very sivong heteroge-
neous character of Tle-de-France areas cassified as
“sensitive districts” at one time or ancther. So much so
that the people living in these districts would not be
very ifferent from these living in the low-cost public
housing sector focated ontside these districrs, This is
substantialed by the more or less strong subjectivity of
the crileria applied fn selecting these districts (bad
Iage. feeling of msecurity, urban hardicaps, ete.), just
Iike existing monographs on certain districts.

It should not be forgotten that the survey was based on
96 He-de-France districts tdentified as "sensiive” by
skate or regional services, These disiricts have, al one
tme or another, lenefited cither from “Soecial Devlop-
ment” measures, earlier procedures (Housing and
Sicial Lifey or mare minor actions (disinct agreements
or projects). tn addition, there are 49 public howsing
districts that consistof over 30U housing wnits, for whi-
chno actinn has been Laker. Tn late 1998, 174 districts
w Tle-de-ltance were classified as Sensitve Urban

Areas.

CH982- 1990 |
quelles evolutions pour les quarticrs “sensibles™ 7, Sup-
plément 0% 1abitat des Cabiers de Plaurd, Tebroary
1993,

G, Corbille, ©, Lelévrier, S Viney, L Bared - dvolulion
du peuplement des grands enscmbles. Analyse de la
mobilité en 1997 dans av quartiers. Rapport inal”,
laurif, seplember 1998,

13 Nee O Lelévrier and € Corbille -
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Developments

Another explanation can be put forward. The social similarities of the 25-
34 age group observed in sensitive and low-cost public housing sectors ace
attributed to the quickly changing nature of local situations. Some districis
initiate development processes, while in others the social situation is rein-
forced. This depends “probably on the policies implemented a5 well as on
the context and location of such areas. Two localisation factors are deter-
mining: the distance to the centre of the agglomeration {distance from
Paris and the inner and outer suburbs), and the economic and arban
conlext of the ilisirict (for example, strong development of Hauts-de-
Seine and the de-industrialisation of Seine-Saint-Denis)™ This inter-
pretation favours a generalised follow-up of the public housing situa-
tion in general, and a periedic revision of “sensitive” districts.

Leave or stay?

One final possibility advances the notion that these social similarities
ase specific to the 25-34 age group. Tt reveals a certain initial indiffe-
rence of youths that vesults from public housing or the precise location
of the housing unit, alilough it map mean later developing different
residential strategies (either Lo leave as soon as possible, or to stay as
long as possible). Such strategies would explain the classification of cer-
rain areas as sensitive districts and the development-degradation pro-
cesses nbserved.

Depariures would ot osly lead to the constant arrival of youths with
Iow revenues whe are at the beginning of their lives, but also to the pos-
sible upsurge of vacant areas and the gradual reinforcement of the
social status of the areas concerned. Staying would stem the influx of
youths, lead o the relative aging of the residing population and encou-
rage development in these areas.

The replies of the 25-34 age group regarding their plans for moving were
rather inconclusive. When asked, It the opportunity arose today, would
you be willing to leave Ue-de-Francet” a higher number of persons
living in “outer-district” low-cost public housing answered “Yes, very
willing” than those in “sensitive” districts (30% and 24% respectively}.
A greater proportinn also snswered “Yes, why not” (40% and 36% res

pectivelv ). As for the reasons for wanting to leave le-de-France, a signi-
ficantly higher number of persens in the 25-34 age group living in sen-
sitive districts stated that they did not like the disirict in which they
lived (4§%, compared 1o 23% in “outer-district” lov-cost public hou-
sing).

These results clearly distinguish the outlock that the 25-34 age group
las an their place of residence - sensitive districts or low-cost public
housing - and an approach that would tend 1o encouraze the mainte-
nance of specific uid for “sensitive areas” as they were defined durtng the
SUTVER.

Considering thal the various interpretations are not contradiciory, in all
[ikelihood measures implemented should consist of a combination of
the conclusions drawn by each.

(41 See C_Leléyrier and C. Corbillé, op, oit.
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| ES QUARTIERS-PHARES
DU XI¢ PLAN

our nombre de personnes, les probléemes des banlieues
sont symbolisés par la situation de quelques
quartiers emblématiques. Ces sites majeurs de la politique
de la ville sont identifiés de longue date et figurent
réguliérement parmi les territoires méritant un effort public
exemplaire dans le cadre de diverses procédures
(GPU, ZFU, PIC URBAN). »
En Hg-de-Frante, hfs:tm's sites ont été retenus depuis 1991
et tous les travaux regmcturanon urbaine constituent
de véritables pro;ets"de gemto:res
Qu’il s’agisse'des quartiers nord d'Aulnay-sous-Bois,
de I‘agglomeraﬁor? de qutes ou du quartier du Val d’Argent
a Azgenteuibj’objert}ﬁiu Grand projet urbain est identique :
« " transformer radicalement la physionomie urbaine, économique
et sociale par une qu,cgmranon importante de moyens.
Le débat sur la pertinéﬁ(q du dispositif “ Zone franche
qui oscdfeﬂptre mm(._{e en cause et défense inconditionnelle
est étayé par unt 4,;_; qail d‘évaluation des effets des mesures
engagées depuis 1996 dans le cadre du Contrat de Plan
Etat-Région en lle-de-France.
Ce tableau de bord des neuf zones franches franciliennes
permet de mesurer I'impact du dispositif et de proposer
des mesures d’adaptation.
L‘élaboration de tous ces projets réunit de nombreux acteurs
qu’il s’agit de mobiliser. Ce partenariat entre élus, acteurs locaux,
i _:;techmaens, financeurs, habitants, réclame une meilleure
apprehensron des responsabilités de chacun dans le montage
_etla mise en ceuvre des projets.

o
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@ - = '-.__'__\
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The key neighbourhoods
of the Xith Plan

For many people, the problems of the suburbs
are symbolised by the situation of a few
emblematic neighbourhoods. These major
town planning policy sites were identified a
long time ago and reqularly figure among the
areas requiring an exemplary effort on the
part of the authorities as part of various
schemes (GPU, ZFU, PIC URBAN).
In the lle-de-France region, several sites have
been chosen since 1991 and all of the urban
restructuring work constitutes a genuinely
new vision for these areas. Whether its the
neighbourhoods in the north of Aulnay-
sous-Bois, the town of Mantes or the Val
d’'Argent neighbourhood in Argenteuil, the
aim of the Grand Urban Project is identical:
to radically transform the urban, economic
and social physiognomy through a conside-
rable concentration of funds.
The debate surrounding the relevance of
‘free zones, which wavers between calling
them into question and giving them uncon-
. ditional backing, is supported by studies
{ evaluating the effects of measures introdu-
ced in 1996 as part of the state-region
- ‘Contract-Plan’ in the lle-de-France region.
. These studies allowed an evaluation to be
made of the impact of this scheme in the
nine free zones of the lle-de-France region,
and for adaptive measures to be proposed.
The elaboration of these projects involves
numerous people who have to be mobilised.
This partnership between the elected repre-
sentatives, local people, technicians, funding
bodies and inhabitants calls for a better
understanding of each person’s responsibili-
ties in the setting up and implementation of
the projects.
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Les Grands projets urbains :

de l'idée a la réalisation...
un long chemin

~ Gérard Lacoste
- Directeur d'études
laurif

' ‘idée de Grand projet urbain prend corps pendant les années 80. Elle est déja au cceur des travaux de

la mission «Banlieues 89» de Roland Castro et Michel Cantal-Dupart créée en 1983,

= qui propose de répondre aux difficultés rencontrées dans les sites de la politique de la ville
par la transformation du cadre urbain. Puis en 1989, Yves Dauge, délégué interministériel a la Ville,
s'inspirant de I'expérience du quartier Démocratie a Vénissieux, institutionnalise les Grands projets

- urbains (GPU).

' Ladémarche vise a transformer radicalement la physionomie urbaine, économique et sociale
d‘un nombre restreint de quartiers, en y concentrant des moyens importants. Il s’agit de rompre
avec la logique de simple réhabilitation qui sous-tendait de nombreux programmes de Développement

 social des quartiers (DSQ) et de «réintégrer le quartier dans la ville».

Les groupes de travail se succédent, les sites expérimentaux se multiplient. Lors de Comités
interministériels des villes (CIV) successifs, une douzaine de secteurs sont retenus pour bénéficier
de cette procédure naissante. L'Etat et les Régions concernées s’accorderont pour retenir ces opérations
dans les Contrats de Plan signés en 1994 et concentrer de ce fait leurs efforts financiers.
Plusieurs centaines de millions sont ainsi promis pour permettre la transformation en profondeur
de ces espaces symboliques.
Reste a concevoir les projets susceptibles de métamorphoser ces secteurs, a les faire valider
parles nombreux partenaires concernés —communes, services de I'Etat, bailleurs sociaux, autres
financeurs, habitants...— et a les mettre en ceuvre. C’est a ce processus de conception et de réalisation
que nous nous intéresserons ici.
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L'impulsion
initiale

Les interventions

publiques destinées a améliorer les

e 5 W Ra e,

conditions de vie dans les grands

dlasitres vavérent

ensembles, nées 2 la fin des années

coagplelemignt welds.

70 des réflexions du groupe «Habitat

et vie sociale», ont connu, apres les
débuts expérimentaux des pre-
miéres opérations HVS, un véritable
essor ponctué par les contrats de
plan de 1984 et 1988. Au cours de
cette période, la multiplication des
sites aidés a donné une dimension
nouvelle 3 cette politique de Déve-
loppement social des quartiers
(DSQ), mais a aussi contribué 3 la
banaliser.

Lorsque les incidents de 1990 écla-
tent, la question de l'efficacité des
dispositifs est posée. Les critiques
sont multiples, portant autant sur le
caractere trop local donné au traite-
ment de problemes dont les causes
dépassent I'échelle du quartier, que
sur I'insuffisance des moyens mobi-
lisés ou leur utilisation trop disper-
sée. Lheure de la réforme venue, cel-
le-ci se traduira notamment par la
création d’un rinistere de la Ville et
le vote de plusieurs lois instaurant
une plus grande solidarité financi2-
re entre communes et renforcant
leurs obligations en matiere de loge-
ment social (Loi Besson, création de
la Dotation de solidarité urbaine
(DSU), Loi d’orientation sur la ville
(LOV)[9].

En fait, pour permettre 'évolution des
quartiers et conduire a leur intégra-
tion dans la ville, la LOV cherchea:

(1) CIV du 22 féerier 1994,

- susciter Paffirmation par la collec-
tivité Jocale d’une volonté poli-
tique et d’un projet formalisé
sous la forme d’un «programme
de référence» [3];

- favoriser la diversité des fonctions
et larrivée d’activités écono-
miques par des exonérations de
taxe professionnelle ;

- adapter le parcellaire et banaliser
le statut foncier, pour faciliter la
construction et I'évolution du
cadre bati [1].

Cest dans cette ambiance, simulta-

nément avec apparition de la procé-

dure des contrats de ville, que le
concept de Grand projet urbain

(GPU) prend corps. Il permet 2 I'Etat

d’afficher une résolution nouvelle et

de témoigner de son souci de
concentrer les moyens 12 ol leur usa-
ge semble Je plus incontestable,
répondant ainsi a la critique
du «saupoudrage des crédits» née de
la multiplication des sites DSQ. Cette
idée est également bien accueillie
par les communes retenues comme

lieux d’expérimentation, celles-ci y

voyant la promesse de subventions

conséquentes, jusie réparation du
préjudice causé par un urbanisme
pensé et mis en ceuvre au temps de

I'Etat omnipotent.
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Lautre objectif des GPU est de
redonner une valeur économique au
quartier afin &y attirer des entre-
prises. Le but est triple : développer
Pemploi local, accroitre les res-
sources fiscales & terme, contribuer
2 l'animation d’un territoire en
déclin. En 1950, alors que la
conjoncture immobiliere semble
encore florissante et que le prix du
moindre terrain flambe, cet objectif
ne semblait pas inaccessible. A
époque, le potentiel économique
des sites est donc évoqué comme
Pun des criteres de choix des candi-
dats 2 un GPU. Lopération de trans-

formation du grand ensemble,
amorcée en mobilisant des aides
publiques, devait, dans un second
temps, trouver son équilibre par lui-
méme, une fois le processus de valo-
risation enclenché,

Pour A. Pollet qui a été chargé des
GPU 2 la Délégation interrministé-
rielle & la Ville, quatre criteres
auraient alors d0 guider le choix des
sites : ]2 nécessité d’'une interven-
tion urgente, la faiblesse des codts
fonciers, existence d’un projet for-
malisé, Paccord explicite des élus
locaux. Le choix des sites sest en fait
effectué au coup par coup, sans

Les GPU en lle-de-France
Grands pmjets urbams ‘ Création (CIV) Populatlon _ é Logements ]

78 - Le Mantois L anos 25 000 ‘ 72559
91-Grgny O 29/7/1993 11600 3710
92 - Gennevilliers - Le Luth T 3N 9200 | 3077
93 - Clichy-Montfermeil o _ i 971991 . | 17600 | 4434
93 - Aulnay-sousABms | 22/2/19%4 12800 . 2002
93 - St-Denis- Auberwlllers-La Courneuve** 1 22721994 5 566*“;_‘#  489%

(95-Argenteuil L 331992 26200 | 9100
77-Meaux () T 30401997 22600 | 8097
93 - Epinay- sur-éé;né i*) [ 2811001994 “H 10000 4000
Total [ 160500 | 51 064

(*) Sites classés GPU apras la signature du Contrat de Plan Ttat-Région

(**) 7700 + 5580 + 12293

2475 4 1987 + 4027
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transparence et sans projet précis.
Aucune procédure de sélection per-
mettant de s'assurer que les condi-
tions évoquées précédemment sont
satisfaites ma été mise en place[2].
Le 9 juillet 1991, un premier Comité
interministériel des villes (CIV)
désigne les trois premieres opéra-
Clichy-Montfermeil, Vénis-
sieux et le Val Fourré a Mantes-la-
Jolie. A cette liste, le 3 mars 1992, un
second CIV gjoutera les sites d’Ar-
genteuil (Val d’Argent), Marseille
(quartiers nord), Tourcoing (quar-

tions :

tier de la Bourgogne) et Gennevil-
liers (quartier du Luth). Sept autres
sites viendront progressivement
rejoindre ces premiers élus.

Sur ces quatorze sites, neuf sont
localisés en lle-de-France. Pour
situer quelques ordres de grandeur,
disons que dans ces quartiers vivent
aujourd’hui plus de 160 000 habi-
tants, soit Péquivalent des villes de
Lille, Toulon ou Grenoble ou encore
dela ville nouvelle de Cergy-Pontoi-
se. Ils sont logés dans environ
50 000 logements, appartenant pour
I'essentiel au secteur Hlm, ce qui
représente quatre 2 cing années de
construction Him en [le-de-France.



Localisation des GPU en lle-de-France
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les grands projets
= urbains en lle-de-France

espace urbanisé
ville nouvelle

La diversité frappante
des contextes locaux

Le GPU, procédure d'exception dans
Pidée d’origine, échappe donc tres
vite au caractere expérimental qui lui
était conféré en 1992. Sur les quator-
ze sites choisis, ce qui frappe avec le
recul, Cest l'extréme diversité des
contextes locaux, qu'il s'agisse de la
situation géographique du quartier,
de l'implication de la ville dans le
projet, ou de la nature du parc immo-
bilier... Certains GPU sont situés
dans le tissu urbain, parfois en
contact avec des secteurs géogra-
phiques  dans  lesquels le
marché immobilier reste actif —ce
qui représente plutét un atout par
rapport & lobjectif affiché de «redon-
ner une valeur économique au quar-
tier»— d’autres s’avérent totalement
isolés, en marge de I'agglomération.

Pour quelques sites, I'initiative est

159

portée avant tout par la ville qui pour-
suit un projet préétabli ; dans d’autres
cas, l'intention initiale est plus le fait
de I'Etat, mollement suivi par les col-
lectivités. Il existe bien s, entre ces
deux extrémes, des situations moins
tranchées, avec le plus souvent une
intention commune de ces deux par-
tenaires, mais sans projet clair au
départ. Les capacités d'intervention
de chacune des villes, les moyens
techniques et financiers dont elles
disposent pour concevoir le projet
sont également tres différents.

Et puis parmi d’autres singularités, il
faut également signaler le cas des
GPU intercornmunaux. Certains s’ap-
puient sur des structures préexis-
tantes, comme dans le Mantois,
d’autres 2 Pinverse ne reposent, du
moins au départ, sur aucune coopéra-
tion réelle, comme a Clichy-Montfer-
metl. Saint-Denis, Aubervilliers et La
Courgeuve offre un cas de groupe-
ment artificiel dont la logique reste

‘No 5

CAHIERS DE L'ITAURIF

(0 km

QUURIT Msmao

difficile 2 trouver. Les sites retenus dif-
ferent aussi par la nature des loge-
ments qui composent le parc irmmo-
bilier. Dans le cas le plus fréquent, le
périmeétre du GPU correspond aux
limites d’'un grand ensemble Hlm
géré par un ou plusieurs bailleurs.
Mais cette regle souffre quelques
exceptions cormume 4 Chchy-Montfer-
mei o1 le quartier est surtout compo-
sé de copropriétés en difficulté, un
type d’habitat également présent a
Mantes ou & Grigny. A Aubervilliers, le
périmetre du grand projet englobe
surtout un tissu urbain ancien dans
lequel voisinent immeubles d’habita-
tion vétustes, locaux d’activité et
petits commerces.

En fait si 'insertion urbaine, la consis-
tance des projets ou la nature du parc
immobilier different sensiblement,
ces quartiers ont une caractéristique
en commun : 'ampleur des difficultés
sociales auxquelles sont confrontés
leurs habitants.

88

No

23



CAHIERS DE

G#E|f

A Aluay-so

Ll frRESIrie LUy
i : 5

dispusant de e

ef fraitss

L'VAURIF N® 123

Le projet:
une gestation difficile

Néanmoins, en 1994, au début du
contrat de plan qui consacre la procé-
dure GPU comme un axe prioritaire
de la politique de la ville, toutes ces
villes se retrouvent devant la méme
question, le méme enjeu : concevoir
un projet permettant de «changer
I'image de ces quartiers pour les réin-
sérer dans leur ville en agissant sur
Paménagement urbain et sur le déve-
loppement économique local. 11 faut
traiter d’'urbanisme, d’habitat, d'em-
ploi, de transport, de services
publics. . .».
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Pratiquement tous ces ingrédients se
retrouveront dans les cahiers des
charges de la plupart des consulta-
tions lancées pour donner corps au
concept de GPU. Ces consultations
prennent des formes diverses : études
multiples lancées par la ville ou les
services de I'Etat, puis rassemblées
par une équipe de projet ; concows
plus global lancé apres consulta-
tion...

A ce stade il S'agit de définir le projet,
de donner une «vision de 'image futu-
re du quartiers, d’identifier lensemble
des actions qui aboutiront # sa trans-
formation. Il ne semble plus temps
danalyser les mécanismes qui ont
produit la situation présente, la
concentration des difficultés sociales
ou économiques, les insuffisances
dans les modalités de gestion du quar-
tier, car cefte réflexion est supposée
avoir été conduite avant que le site ne
soit retenu comme GPU. D’auttre part
ces quartiers ont généralement béné-
ficié des précédentes procédures de la
politique de la ville, de sorte que la
panoplie classique des interventions
—réhabilitation du bati, création
d’équipemnents de proximité— y a
déja été employée.

Face a un probleme complexe et non
résoluy, la réponse est donc recherchée
dans Pampleur de Pintervention
revendiquée, ou dans le caractere
emblématique d'une action : démoli-
tion de batirnents 4 Gennevilliers, cou-
verture d'une voie autoroutiere a Aul-
nay, création d’un ceeur de ville & Gri-
gny ou d’'une voie de désenclavement
a Clichy-Montferrueil. ... La «solution»
est ainsi posée avant l'analyse. La
réponse esl également espérée du
choix d’une équipe providentielle et
Cest la démarche du concours en vue
de Pélaboration d’'un projet urbair.

Le concours, gage
d’un regard neuf ?

Le recours au concours pour batir
le projet a fait P'objet de nombreux
débats et la formule a autant de
partisans que de détracteurs. Elle a
plusieurs mérites évidents dont le
moindre n'est pas de libérer 'ima-
gination des partenaires associés
au processus. La suggestion de
solutions innovantes a certains
problemes émanant d’un interve-
nant extérieur au jeu local peut
également jouer un rble de média-
tion entre acteurs. I doit enfin don-
ner, dans I'idéal, une cohérence aux
actions a engager. Mais dans ce
contexte particulier, le concours se
heurte 4 des difficultés spécifiques
et présente également des risques
de dérives.

Les difficultés tout d’abord. Elles
tiennent en partie au fait que dans
le cas de GPU il n'existe ni maitrise
d’ouvrage unique, ni financeur
unique. Le concepteur peut certes
s'affranchir de cette donnée et rai-
sonner dans Pabsolu comme s'il
s’adressait a un décideur omnipo-
tent. Mais la méthode peut entraj-
ner certaines dérives... On saf-
franchit ainsi souvent tour 3 tour
des contraintes financieres et des
questions sociales ; les aspects
«gestion» du quartier sont souvent
laissés de c6té ainsi que la question
du déroulement temporel du projet
pour se focaliser sur 'image finale
de ce morceau de ville.



Dans les premiéres années ayant suivi
leur lancement, plusieurs GPU ont
ainsi fait Pobjet de concours dont les
lauréats étaient souvent des urba-
nisies de renom, privilégiant ainsi
l'aménagement urbain par rapport a
fa dimension sociale du projet. Les
concepteurs pouvaient donner libre
cours & leur imagination ou engager
leur réflexion sur la base de recom-
mandations précongues du ou des
maitres d’ouvrage qui imputaient les
difficultés locales & une cause prédo-
minante (enclavement, densité jugée
excessive.. ).

Les couvertures de voies autoroutiéres
ou la démolition d'immeubles afin de
créer une voie nouvelle et de «désen-
claver» le quartier ont ainsi été pré-
sentés comme indispensables dans de
nombreux GPU. (Aulnay, Gennevil-
liers, Grigny, St Denis, Clichy-Montfer-
meil...}, ce qui a fréquemment
conduit & des projets irréalistes. Rares
sont aujourd’hui leurs débuts de réali-
sation, mis & part le cas de Saint-Denis
pour des raisons connues de tous (la
construction du stade de France). Un
sondage récent a par ailleurs montré
que les habitants des quartiers atta-
chaient plus de prix & 'amélioration
dela gestion quotidienne de leur cadre
de vie qua ces grands travaux [13].
Dans les faits, ce travail a servi a ali-
menter des annonces ronflantes sur le
bouleversernent quallait connaitre le
quartier et les millions qui allaient ¥
étre déversés, plus qu'a en accélérer la

transformation.

1l a aussi pu alimenter ici ou la un
débat empoisonné entre les collectivi-
tés locales et I'Etat sur le bon niveau
des moyens financiers & mobiliser
pour mener le projet & bon terme. Le

concours w'étant géndéralement assorti

en effet d’aucune contrainte financié-
re, les premiéres estimations, par
ailleurs difficiles & obtenir sur la base
d'esquisses, excédaient fréquemment
les budgets publics mobilisables.

Ce mode d'élaboration du projet a
posé quelques autres problemes. Lin-
suffisance du travail en commun entre
conceptenrs et acteurs locaux (collec-
tivité locale, bailleurs, associations,
commer¢ants. . .) rendait souvent dif-
ficile le passage d’une image urbai-
ne... & la programmation des pre-
migres actions a engager.
Parallelement a cette difficulté de mise
en ceuvre des premiéres traductions
concrétes du GPU, les efforts de com-
munication sur le projet se multi-
pliaient et le divorce s'accentuait entre
effets d’annonce, réalisation el réalité
locale.

Bref, deux ans aprés leur lancement
officiel, les GPU restaient des projets
virtuels, le cadre urbain continuait a se
détériorer et les indicateurs sociaux
traduisaient une paupérisation crois-
sante de la population.

Structures de pilotage des GPU d'lle-de-France
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La mise en place des
structures de pilotage

Le calendrier électoral, avec des

élections municipales prévues
moins d’'un an aprds la confirma-
tion des sites GPU dans le contrat de
plan, rétait pas trés favorable a un
engagement rapide des opérations.
Le temps était plus propice aux
annonces qu'a la concrétisation de
Paction. Cest d’ailleurs un point a
ne pas oublier car on retrouvera le
méme enchainement Jors du pro-
chain contrat de plan, suivi d’élec-
tions municipales & un an d’inter-

9 valle. Mais, les élections de

B 1995 passées, le processus

t' - sest accéléré.
_“UWHE Les partenaires se sont
WL @ rapprochés pour tenter de

" faire naitre une maitrise

d’ouvrage collective qui restajt &
organiser et & promouvoir, avec de
nouvelles modalités opération-

D
—

< it

nelles. Dans l'intervalle, tout le
monde avait compris quaucun
acteur ne pouvait isolément trans-
former un quartier. La multiplicité
des composants du projet nécessi-
tait un partenariat large, pour
répondre 3 la diversité des interven-
tions nécessaires : aménagement
des espaces publics, rénovation de
I’habitat, revitalisation des com-
merces, création d’équipements ou
de locaux d’activité... mais aussi
adaptation des modalités de gestion
des équipements, politique d’attri-
bution des logements, action socia-
le... D'autre part, aucun partenaire
navait la légitimité pour intervenir
dans tous ces domaines, nj ne pou-
voir financer seul l'intégralité des
actions qui en résulteraient.

I a donc fallu bitir une maitrise
d’ouvrage collective, dount les condi-
tions d’émergence ont bien été
décrites par J. Gorisse [4] ou
J. Touchefeu [12]. Ceux-ci mettent

notamment 'accent sur la nécessaire
alliance politique entre les parte-
naires en présence et sur la nécessité
que le GPU s'inscrive explicitement
dans un projet communal.

Cette alliance prendra des formes
diverses, mais des chartes seront
progressivement signées sur la plu-
part des sites, aboutissant 4 la mise
en place de comités de pilotage ou
de Groupements d’intérét public
{GIP)... Ces dispositifs associent
en regle générale les collectivités
locales financeuses, mais aussi par-
fois la Caisse des dépdts et consi-
gnations (Argenteuil) ou les princi-
paux bailleurs (Aulnay-sous-Bois).
Second enjeu important, les moda-
lités de mobilisation des finance-
ments. Ce point s’est avéré particu-
lieremnent délicat, car les fonds
mobilisables émanent d’acteuts
publics qui ont chacun leurs
domaines d’intervention privilé-
giés, leurs regles d’engagement des
dépenses ou leurs procédures spé-
cifiques de décision. Bref, leurs
apports financiers ne sont pas fon-
gibles. De plus, les calendriers des
délibérations ou le degré de détail
des dossiers techniques coincident
pose probléme
pour le montage d’opérations fai-

rarement. Cela

sant appel 2 des financements croi-
sés. Pour Jes GPU dTle-de-France
une esquisse de réponse a été
apportée par la signature de
conventions liant I'ensemble des
partenaires. Cette convention fait
apparaitre les opérations retenues
par le comité de pilotage et la pro-
position de ventilation des finance-
ments. Chaque collectivité prend
ensuite les décisions de subvention
qui lui incombent quand le dossier
technique est achevé.



Troisitme élément déterminant, la
mobilisation des compétences indis-
pensables pour le management de
projet : on I'a vu plus haut, les dimen-
sions a appréhender pour maitriser
un tel projet sont multiples et font
appel 3 des compétences
varides dont ne disposent pas
nécessairement les structures
préexistantes. La constitution
de telles équipes pluridisciph-
naires autour d’un chef de
projet a été retenue dans plu-
sieurs sites (Clichy-Monfer-
meil, le Mantois, Argenteuil,
Aulnay-sous-Bois ou Grigny).
Condition nécessaire mais

non suffisante, 'équipe de projet ne
trouve son utilité que si elle sappuie
sur un mandat clair émanant du
comité de pilotage, si elle dispose de
compétences et de moyens appro-
priés, et surtout si son travail peut
ensuite étre concrétisé par des opé-
rateurs ayant une réelle capacité
d’intervention.

Elle doit également répondre a un
antre défl : étre capable de dégager
une vision stratégique du projet
permettant d’inscrire celui-ci dans
la durée, mais aussi d’apporter
rapidement des signes de change-
ment, seul gage de crédibilité du
projet pour les habitants.
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Maitrise d'ouvrage
et opérateurs

La conception du projet évoquée
plus haut implique de (onder I'ac-
tion sur un diagnostic pertinent et
d’en dégager les interventions les
plus appropriées. Mais il ne s'agit
pas pour autant d’'un exercice en
laboratoire. Les projets urbains
dans Jes cités Hlm présentent par-
mi leurs diverses caractéristiques
celle d’impliquer de multiples
acteurs plus ou moins fortement
investis sur ce territoire et nourris-
sant des intentions répondant a
leurs propres objectifs : valorisa-
tion du patrimoine ou au contraire

e I s
Lk

Durie des fravaux : 3 mos

Vous pauves vous informer

G.1.D. / 5.2.4U.

Si3¢ 2527 10
L

1B plate Hitnost de Babrt 93000 ARCGEMTELS

Hhamdag b oouvre o

Jeundtinn SUMROMIEG « Archeyety < 0 30 78 T W
3. rom i Temchs - Y505 Aepomal

Bureou b cantedlo |
SOCOTEC - ke @ M 20
Agerse ¥ 4007

9, oy Ana Liremnboginy - Fum o juakitls by Sadoran

Coordarnanue $PS :
CHERP A4 BN

7. i i Zeka « S5 Sty

drenhie ot

8.8 334 SO - S5 - Cyopy Pnpoes Omsme

désengagement programmé d’un
site per¢u comme trop probléma-
tique, volonté affichée de recher-
cher un rééquilibrage social ou, au
contraire, utilisation d’un parc de
logements rnarginalisé et voué a
accueillir les locataires connaissant
les situations les plus précaires...
Le projet ne peut ignorer ces objec-
tifs multiples et souvent diver-
gents. Léquipe doit les identifier
pour les intégrer ou s’elforcer de les
infléchir.

Par ailleurs, selon les GPU, la
concrétisation du projet dépend,
soit d’actions multiples réparties
entre plusieurs opérateurs chargés
chacun de meper a bien un ouvra-
ge ou une action précise, soit d’'un
geste d’aménagement fort quau-
cun opérateur préexistant ne peut
prendre 4 sa charge. Les cas
d’Aulnay et Mantes décrits dans les
articles qui suivent illustrent bien
ces deux contextes. Dans le premier
cas, le role de I'équipe de projet
pour dégager les lignes directrices
du projet, puis coordonner I'inter-
vention des multiples opérateurs,
les soutenir dans la mobilisation
des subventions indispensables au
bouclage des opérations est pri-
mortdial. Dans le second cas, un
préalable supplémentaire est
nécessaire pour voir naitre le pro-
jet : 1a constitution d’un opérateur
nouveau §'impose.

Sociétés

d'économie mixte ou
Etablissements
publics ?

Plusieurs réponses ont été

apportées a cette question.
A Clichy-Monfermeil qui a long-
temps fait figure de GPU pionnier, e
choix a porté dans un premier
temps sur la mise en place d'une
équipe de projet chargée de condui-
re les études préalables, de définir le
projet 2 proposer aux instances
politiques. Cette équipe était ensui-
te appelée a se transformer en
Société d’économie mixte. La pau-
vrelé des deux communes, I'absen-
¢e d'un bailleur social puissant et
détenteur d’une part déterminante
des terrains et des immeubles, I'ab-
sence d’'un aménageur actif dans les
parages et ayant la confiance des
collectivités locales, rendaient en
effet nécessaire la mise en place
d’un outil ad hoc. Une SEM est ain-
sl créée ; son capital de 5 MF est
détenu par I'Etat & hauteur de 40 %,
le complément étant reparti entre
chaque ville et 1a Caisse des dépéots
et consignations.
Une fois créée en 1995, apres de
laborieuses tractations avec le
ministere des Finances, 1l restait a
donner 2 cette SEM les moyens de
fonctionnement indispensables, et
notamment les garanties d’emprunt
nécessaires. Or d’une parl, les col-
lectivités locales actionnaires
ravaient pas la surface financizre
requise (et leur position état déja
grevée par leur engagement envers
d’autres satellites en difficulté),
d’autre part'Elat ne voulait pas étre
le seul des

garant emprunts



contractés par la SEM. De son c6té,
Ja Région avait décidé de subven-
tionner les opérations, mais sans
entrer dans le capital de la SEM. Cel-
le-ci est donc restée quasiment
inactive, les rares rtéalisations
concrdtes ayant été portées par les
communes qui se sont constituées
en communauté de communes
depuis le 22 décembre 1997.

Dans le Mantois ot I'absence de
structure d’aménagement se posait
dans des termes voisins —pauvreté
des communes, parc social réparti
entre de multiples bailleurs— mais
ol I'intercommunalité fonctionnait
déja dans le cadre d’'un district, le
choix retent a été différent. La struc-
ture créée a pris la forme d’un Eta-
blissement public d’aménagerent,
adossé 2 'EPA de la ville nouvelle de
Cette
parenté entre les deux organismes et

Saint-Quentin-en-Yvelines.

la participation de tous les finan-
ceurs au conseil d’administration
ont permijs d’éviter les difficultés
rencootrées dans le cas précédent.

Autre configuration, autre mode
d’organisation & Aulnay-sous-Bois :
la présence copjointe d’'une munici-
palité disposant de moyens finan-
ciers et humains significatifs et d’un
bailleur fortement engagé dans le
projet (le Logement frangais) a per-
mis d’engager le processus sans
créer d’opérateur nouveau. Enfin a
Argenteuil, une commune impor-
tante (la quatrieme de la région par
sa population) disposant de sa
propre SEM, offrait en apparence
toutes Jes garanties pour que la pha-
se opérationnelle s’engage sans diffi-
cultés. Pourtant, la fragilité des

(2) Voir le titre 11) de la loi du 14 novembre
1996 instauranl notamment la possibilité de
créer des Aablissernenis de resiructuralion
commerciale,

comptes de la SEM et de la commu-
ne elle-méme semblent avjourd’hui
dissuader les établissements de cré-
dit 2 accorder les préts nécessaires
au lancement d’opérations dont le
cofit est pourtant théoriquement
couvert par des subventions & venir.
Labsence de trésorerie risque d’en-
trainer un enlisement du projet.

Ces exemples montrent qu’il existe
pas dans 'absolu de structure plus
pertinente qu’une autre pour assurer
le succes d’un te} projet. De ce point
de vue, ni les innovations juridiques
de Ja Loi d’orientation pour la ville,
ni celles du Pacte de relance* nont
apporté de changements significa-
tifs. Les questions majeures tour-
nent plutdt autour de la constitution
de la structure de pilotage, qui revét
une dimension politique, le choix de
Iéquipe de projet, et 'articulation du
financement et de la couverture des
risques qui peuvent s'accommoder
de modes opérationnels variés
(SEM ou EPA).

sirend o i
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Chiffrage du projet,
contrainte budgétaire
et appréciation

du risque

La démarche de projet telle quelle a
généralement été conduite mettait
'accent sur la recherche de I'image
du quartier dans dix ou quinze ans.
Ce qui 2 tout d’abord entrainé un
débat indispensable sur les moyens
a mobiliser pour parvenir a des
changements notables. Mais ce
débat a souvent pris un tour acadé-
mique ou débouché sur des
palabres infinies mettant criment 4
jour P'indécision des financeurs.
Ceux-ci hésitaient légitimement 2
sengager dans des opérations dont
on leur expliquait par ailleurs
qu’elles ne porteraient des fruits que
lorsque I'on aurait réussi 2 y consa-
crer 300 millions de francs ou
plus... Alors quauparavant I'unité
de compte pour les ajides publiques

La ddmarche du GPU vize a trausferser vadivals-
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mobilisées lors d’intervention dans
ces quartjers dépassait rarement la
dizaine de millions de francs.

Les partenaires prepaient égale-
ment conscience A cette occasion
que le financement de nombreuses
composantes des opérations posait
des problémes juridiques délicats,
en particulier lorsqu’il s’agissait
d’intervenit sur des espaces privés
(copropriétés, espaces commer-
ciaux...). Comment dans ce cas
assouplir Jes regles traditionnelles
d’'intervention tout en respéctant la
réglementation s’'imposant aux
collectivités locales ? Lexemple
des GPU décrits dans les pages
suivantes illustre bien la complexité
de ces questions et les innovations
qui ont df étre imaginées pour y
répondre.

95

Linscription des crédits destinés
aux GPU dans le contrat de plan
Ftat-Région offrait une garantie de
nature 2 tassurer les différents par-
tenaires du projet, et cela a en effet
puissamment contribué & donner
une crédibilité 2 cette politique.
Pourtant, d’autres incertitudes sur
lavenir et lappréhension des
risques attachés A ces opérations
complexes ont freiné les ardeurs ini-
tiales. Plusieurs types de risques
plus ou moins présents selon les
sites peuvent étre distingués :

- Le risque commercial qui occupe
les esprits chaque fois que le pro-
jet comporte des acquisitions
foncieres suivies de revente une
fois le site revalorisé (& Grigny ou
a Clichy-Montfermeil). Un risque
d’autant plus ressenti que le mar-
ché immobilier a connu depuis le
début des années 90 un profond
marasme. De ce point de vue,
I'un des objectifs initiaux des
GPU, «redonner une valeur éco-
nomique au quartiers, semble
avoir fait long feu. De méme l’as-
sociation de partenaires privés a
la démarche 'a pas a ce jour por-
té beaucoup de fruits ;

(3) Cf. Yappel 3 projet «Parienaires pour la Ville.

- Le risque technique a
également été tres présent
dans les débats. Certains
projets ont prévu en effet
des interventions complexes sur le
plan technique (percement de
dalles, réaménagement de volumes
complexes...) ou sur le plan juri-
dique (remembrement de copro-
priétés, indemnjsation ou rachat
de locaux commerciaux. .. ). Ce qui
laisse planer un doute sur le cotit
final de I'opération ;

Le risque 1i¢ au morcellement du
temps politique. Les changements
majeurs d’orientation politique
pouvant intervenir au gré des élec-
tions sont également percus com-
me un aléa important lors du lan-
cement d’'une opération. Surtout
lorsque celle-ci doit se dérouler sur
dix ou quinze ans ;

Enfin, les risques de changement
de I'environnement socio-écono-
mique du quartier font aussi par-
tie des facteurs d’incertitude. I
peut S'agir de la création inopinée
d’un centre commercial qui vien-
dra concurrencer celui que 'on
sefforce de revitaliser (exemple
de Clichy-Montfermeil) ou enco-
re du report de la réalisation
d’une infrastructure de transport
en commun devant assurer une
meilleure desserte du quartier.



A vouloir appréhender et maitriser
tous ces risques, les GPU sont restés
quelques temps dans une phase
d'immobilisme, favorisée par la dif-
ficulté & donner forme a un projet
fédérateur. Les difficuliés de com-
munication et de prise de décision
internes aux services de chaque
partenaire ont également pesé dans
ce sens. En effet, 'ébauche d’un par-
tenariat entre Etat, collectivités
locales, bailleurs neffacait pas pour
autant les cloisonnements entre ser-
vices, nj I'opposition traditionnelle
entre chefs de projets ayant une
vocation fédératrice, et responsable
de services sectoriels.

Pour donner aux habitants un pre-
mier signe d’engagement du pro-
cessus, et ne pas laisser s’échapper
les crédits mis en place, les pre-
mieres opérations financées onl en
fait plus souvent porté sur d’anciens
dossiers parfois marginaux que sur
des composantes stratégiques du
projet. Mais cette tendance s’est
infléchie, des moyens complémen-
taires et des aides nouvelles ont été
PIC-Urban et les
financements européens, les Zones
franches urbaines (ZFU) et leurs
exonérations fiscales. Cette combi-

mis en place :

naison de moyens financiers et fis-
caux a souvent donné un élan nou-
veau a certains grands projets.

Vers une réelle
démarche
participative ?

Il existe pas, en somme, de forme
juridique miracle assurant le succes
de l'opération. C'est avant tout I'affai-
re d'une équipe, d’'une osmose entre
élus, acteurs Jocaux, techniciens,
d’une dynamique 2 faire naitre. Pour
y parvenir, il est nécessaire d’inventer
de nouvelles modalités de prise de
décisions collectives et de pouvoir
dépasser ainsi certains aspects trop
procéduriers qui paralysent Pavance-
ment des projets. Cet effort concerne
tous les acteurs, mais en particulier
I'Etat et la Région, principaux finan-
ceurs. De méme qUil reste a inventer
une véritable expertise pour le
management de tels projets, il reste 2
mettre au point des procédures per-
mettant d’engager rapidement les
fonds publics tout en s’assurant de
leur bon usage. Cela suppose d’étre
capable de mobiliser ces fonds dans
des conditions compatibles avec la
nouvelle donne de 'aménagement.
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Or, les caractéristiques des opérations
d’aménagement ont profondément
évolué ces dernieres années. Elles se
caractérisent par une gestion beau-
coup plus aléatoire, du fait de Fimpré-
visibilité de la conjoncture qui
implique de définir tout d’abord des
objectifs stratégiques acceptés par
Pensemble des partenaires. Et d’éviter
de définir et de figer le projet de
maniere théorique. Cela suppose enfin
de mettre en place une gestion apte a
saisir les opportunités sans pour
autant verser dans I'addition d’opéra-
tions sans lien dair avec les abjectifs et
dontla finalité réelle serail d’assurer la
consommation des crédits.

Cette évolution est-elle possible pour
les GPU ? 1 faudrait pour cela rompre
avec certaines pratiques telle que le
concours comme mode de définition
du projet, ou le partage égalitariste
d’'une enveloppe budgétaire entre les
sites retenus, indépendemment 'am-
pleur des problémes 2 résoudre ou
des actions a engager.

(4) Voir a ce sujet Yarticle sor les Zones
franches urbaines page 103
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... et une prise en compte
des besoins quotidiens
des habitants

Le succes futur des GPU passe également par
un élargissement du sens donné a ce concept. A
trop mettre en avant la dimension «ameénage-
ment» du projet, on bute sur plusieurs écueils.
Le premier est le décalage entre les annonces de
changement et les évolutions réellement per-
ceptibles par les habitants. Et ce en raison de la
longueur, de la faiblesse, voire de I'absence de
réponses apportées aux problémes sociaux ou
aux aspects concernant la vie quotidienne des
résidents des quartiers concernés.

C'est pourquoi, de plus en plus de responsables
locaux prennent conscience de la nécessité de
retrouver une triple dimension dans le projet.

- Pélaboration d’une stratégie de gestion des
problémes sociaux qui peut avoir des effets 2
court terme.

- Une intervention coordonnée de la gestion
urbaine afin de remédier rapidement & cer-
taines carences pesant sur Ja vie quotidienne
des habitants et dont les responsabilités sont
partagées (réle de I'ensemble des acteurs
locaux, commune, bailleurs, prestataires de ser-
vices...) [5].

- Le projet d'aménagement enfin qui doit étre
porteur d’une transformation en profondeur du
quartier.

Ainsi rééquilibré, le partenariat prendrait un
sens nouveau permettant de dépasser le débat
traditionnel entre financeurs, opérateurs et ges-
tionnaires locaux et en situant mieux les res-
ponsabilités de chacun. En rendant possible la
prise en compte des aspirations immédiates des
habitants en se donnant des objectifs de qualité
des services urbains, il rendrait crédible le pro-
cessus de revalorisation du quartier et la nais-
sance d'une démarche participative, toujours

évaquée, mais souvent théorique.

(5) Voir «Faménageur vrbain face 2 Ja onse de la; '.’
ville» aux éditions de Faube - janvier 1997.
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'Large-scale Urban
Projects, from concept

*'to practice... A long
.road

| Gérard Lacoste
Head of projects
Haurif

' The idea of the Large-scale Urban Pro-
# ject (Grand projet urbain - —GPU) took
i shape during the ‘80s. It was already at
the heart of the work of the “Banlieues
{189 task force of Roland Castro and
1" Michel Cantal-Dupart, set up in 1983
: ‘}“': and with aimed at dealing with the dif-
, ficulties which urban regeneration was
encountering in the whole arena of city
politics.Then in 1989 Yves Dauge, Inter-
.ministerial Commissioner for Cities,
) _:.made use of the experience of the
== «Démocratier district at Vénissieux
=== and established the Large-scale Urban
= Projects, or GPU,
F The aim of this initiative is the radical
-: transformation of the urban, economic
- and social features of a small number
=" of districts by concentrating conside-
w==== rable resources on them.The idea is to
T= stop thinking simply in terms of reha-
== Dbilitation, as in the numerous pro-
- grammes for District social develop-
¥ ment (Développement Social des
Quartiers - —D50Q), and to “make the
district part of the city once more’
l Working groups came and went, and
experimental sites proliferated, At suc-
|| cessive meetings of the Interministe-
4 rial Committee for Cities (Comité inter-
ministériels des villes - —CIV), a dozen
areas were selected to benefit from
this emerging procedure, The national
and regional governments involved
subsequently came to an agreement to
provide for these operations in the
Plan Contracts signed in 1994, thus
concentrating their financial efforts.
Many hundreds of millions of francs
were thus earmarked for the in-depth
transformation of these symbolic areas.
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It remained to design the projects for
district transfermation, and to get the
various bodies involved - —local govern-
ment, government offices, social land-
lords, other sources of finance, inhabi-
tants - —to accept them and make them
wark. It is this design and implementa-
tion process that concerns us here,

The initial impetus

Public authority initiatives aimed at improving living

conditions in the large housing complexes, originate at

the end of the 1970s with the deliberations of the *[Taby-

tar and social Jife" group {HVS). Their implementation ,

began experimentally with the first HVS operations and

then realty took off with the Plan Contracts of 1984 and

1988, The nunuber of sites that received assistance

increased throughout the period, which gave this DSQ

policy a new dimensicn, but also ok away some of its
particular, special impact.

when riots erupted in 1990, people began to ask whe-

ther present arrangements were working. There were

many criticisms, partly that the resowices deployed were
iradequate and too thiny spread, bt also ihat the way
the problems were handicd was too local in character,
whereas the causes went beyond district scale. The time
for chauge had arrived, and one of its features was the

creation of a Minjstry for Cities and the passing of a

aumber of laws which provided lor greater mutual assis-

rance among local authorities in Ainancial terms, and for
increasing their obligations in terms of social housing:
the Loi Besson, the creation of the Urban Solidarity

Fund {Detation de solidarité urbaine - —DSU), and the

General Law on Citles (Lot d’orientation sur fa ville - —

LOVY,

To explain: the LOY aims to enable these urban dis-

tricts to develop and become integrated with the cities,

by seeking:

+ To getiocal governument communities te come up with
ap expression of political will and a formal project in
the shape of a “reference programme”;

+ Topromote diversity of activity and Inward investment
by the use of business rates hofidays’;

» To adapt land tenure arrangements and forms of
ownership so as lo facilitate construction and the
development of the built-up environment

This, together with the appezrance of the city contract

procedure, is the background agatnst which the idea of

Large-scale Urban Project (GPU teok shape. It allowed
the State to declare a new resolve and demonstrate its
concernt for concentrating resources where their use
would meet with the most widespread agreement, so as
te face criticisms of “sprinkling the mone far and wide”
which arose fram the prolieration of DSQ sites. The idea
also met with the approval of the local authorities who-
se arcas had been chosen for the experiment, —1{or they
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saw this promise of resulting lnancial assistance as a
fait recompense for the damage caused by the kind of
town planning thought out and practsed when the Sta-
te Jiad been atl-powerfal.

The other abjective of the GPU was Lo restore economic
value to the some declining wrban districts, so as to
attract firmy there. The ajm was three-fold: o expand
local employment, to increase the long-term tax base,
and to help restore the dynamism of areas which were
currenily losing it. In 1990, when the housing market
was flourishing and the price of every iitile picce of land
was rocketing up, this did not seem unattainable, At that
time, the economic potential of the districts was thus
raken into account as one of the criteria tor sclection
among candidates for GPU status. Later on, the opeca-
tion of transforming the housing estate, having been
kick-started with the use of public funds, was to have
found its own equilibrium. once the upward spical of
valnes had got into gear. A.Pollet, who was respensible
for GPUs at the Interministerial Commission for Uities,
considers that tour criteria were then apphicable in the
choice of sites: the need for urgent action, the low cost ot
land, the existence ol a formal plan, and the explicit
agreement of the local elected representatives. The areas
were in fact chosen in an ad hoc Bishion which was ner
made transpaient and which ollewved no exact plan. No
procedure was established to make sure that the condi-
tions that had caglier been set out were in fact met. Cn 2
July 1997 the first meeting of the interministerial Com-
mittee for Cities (CIV'} designated the first three sites of
operation: Clichy-Montfermeil, Vénissieux and the Val
Fourrd al Mantes-la-Jolie. A second meeting on 3 March
1992 added the sites of Argentenil (Val d'Argent), Mar-
seifle {Northern Districts), Tourcoing {Quailier de la
Bourgogne) and Gennevilliers {Quartier du Luth). Seven
other sites were subsequently added to these.

Out of these fourteen sites, nine belong to the Le-de-
France. To give some idea of sizes, we may observe that
they have today over 160,000 inhabitants, which is the
equivalent of such towns as Lilie, Toudon or Grengble;
alse of the new town of Cergy-Pontoise. They five in
some 50,000 households, mosth social housing: this
amounts 10 some four of live vear's worth of social hou-
sing construction in the le-de-France region,

The striking diversity of local
situations

The GPU thus quickly got away from the experimental
character givento itin 199 the original idea liad been
for it to be an exceptional procedure. In relospest, the
most striking thiag about the fourleen sites chosen is
the éstreme diversity of local contexts, whether we look
at the geographical situation of the district, the invol-
vement of the ¢ty in the project, or the nature of the

(1) CIV fInterministerial Interdepartmental Commn-
1ee for Citdes), 22 February 1994
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housing stock...... Some GPUs are embedded in the
city, semetimes right next door to geographie districts
in which the housing market is still active - —which is
quite an advantage in terms of the staied objective of
“restoring cconomic value to the district” - —while
others are completely iselated, on the edge of the butlt-
up area.

1n the case of some sites, it is the city which has been
foremost in providing the iitiative, in the pursuance
of a plan laid down beforehand; in other cases the ini-
tial impetus comes rather frow the central govern-
menl, followed by the local hodies withowt much
enthusiasm of their own. OF course there ave in-bet-
ween situations, less clear-cut, where most often both
of these partners share a common intent, but with no
clear plan at the ouiser. The capacity of cach of these
citics to play a part in the process, the techinical and
financial resources they have available to shape the
project. these also vary widely.

Furthermore, among these aspects of unigueness, we
should mention the infer-conununal GPUs, extending
over more than one focal authority area. Some make
use of existing structures, such as in the Mantes area;
others on the contrary had no veal co-operation arran-
gements to build on, atfeast to start with, as at Clichy-
Monlfermeil. Saint-Denis, Aubervilliers and La Cour-
neuve provide an lustration of an artificial grouping
whese logic it is hard to make outat all,

The chesen sites vary also i the kind of accommoda-
tion which makes which making np the housing stock,
in the most frequent case the boundary of the GPU
calncides with that o a large block or blocks of social
housing operated by one or more landlerd bodies. But
there are exceptions to Lhis rule, such as Clichy-Mont-
fermeil, where the district consists above all of co-
ownership properties in difficulties; and this kind of
housing 1s present at Mantes as wetl, and al Grigny. At
Aubervilliers, the boundary of the GPU covers mostly
an old town pattern, where ancient dwellings are found
next door o small industries or business premises.
Finally, even if the degree of integration n a city, the
make-up of the project area and lhe nature of the tiou-
sing stock vary so marke, these districts in factindeed
only have one common feature: the size extent of the
social problems that their inhabitants face.

The project: a difficult gestation

Nevertheless, in 1994, at the start of the Plan Contract
which made the GPU official as the main thrust of
urban policy. all these cities found themselves faced
with the same question and the same agenda: how w
design a project which would “change the image of
these districts s that they can be made part of the ity
once more, by mezns of urban improvement and the
development of the local economy. Action is needed
on town planning. housing, jobs, transport and public

I
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Virtually all these elements were on the agenda for each
of the consultation processes faunched to carry out the
GPU concept in practice, These copsultations ook
variows forms: maliple studies undertaken by the cities
or by government departments and then brought toge-
ther by a project team; more general co-eperation begun
after consultation.

AL this stage the object was to defize the project, o pro-
vide a “vision of the foture image of the district”, to
tdentify those operations which weuld together give rise
to its transformation, [t seemed that the time was past
for analysing the mechanisms that had produced the
present situation, the concentration of social and econo-
mic problems, the inadequacies in the distiicts mana-
gement: this was supposed to have been dene prior o
the site’s qualification for GPU status. Moreover, these
districts had generally benefited from earlier urban
policy initiatives, with the reselt that the traditional
panoply of operations —building rehabilitation, crea-
tion of local jobspublic amenities —had alreadv been
brought into play.

in the face of a comsplex and unresolved problea, it was
thought to find a remedy in the size of the operation cal-
led for, or the symbolic character of an action: the
demalition of buildings ar Genpevilliers, the covering of
4 matorway section at Aulnay, the creation of a town
cenlre at Grigny, or @ new read 1o break up a ‘ghetio
enclave at Clichy-Montfermeil... ... In this way, the “solu-
thon” was put farward betore the problem had been ana-
lysed. Another souzce of solutions was looked for froma
happy choice of team, and the process of tendering for
design of an urban project began.

Competition, the guaranty of of a new
approach?

The tendering approach to project-building was the
subject of considerable debate, and s advocates and
detractors were evenly matched. It does have a number
of evident advantages, not feast that it can free the ima-
gination of the players involved i the process. If the
suggestion of an mmovative soittion for a certain pro-
blem comes trom sumeone outside the local arena, this
canalso act as a kind of mediation between players, And
it should ideally gve some coherence 1o the activines
undertaken. But in this particular contest, the tendering
process has run up against particoler difficultics, and
also runs the risk of letring things slide.

First, the difficuities. These arise partly from the facl
that in the case of GPU there Iy neither one unique
maznager of the work nor one unique source of tinance,
The designer is of course at iberty to take no notice of
this, and think up his scheme in the abstract, as if for
submission to an all-powerful authoriry; but this
method may lead to a certain mismatch between plan
and practice...... One bv one. various financial
constraints and social questions may be loit out; the
“management” aspects of the distrct are frequently dis-

regarded, as well as the time schedule for the project,
while the focus is on the final image of the part of town
in guestion.

During the frst years atter their lavnch, a aumber of
GPUs were put out o tender in this way and the wisners
were oflen well-knawn town plangers: which meant that
town planing was olten erphasised over the project’s
socia) dimengion. The designers were able t give their
imagination free rein, or conduct their rescarches on the
basis of preconceived recommendations by their team
leader(s) who attributed the difficulties of the ocality to
one particular cause or other {‘ghetiy’ sitaation, popula-
Hon density judged excessive, . .e,...).

Covering over the motorways, or derolition of buil-
dings to make new access roads to open up the district
and make it less of a ghette’, were thus presented as
indispensable features in many GPUs. (Aclnay, Geane-
villters, Grigay, St Denis, Clichy-Montiermeil .), and this
led 0 many cases to onrealistic projects, Not many of
these have actually begun implementation vet; the only
exception is the case of St Denis, tor reasons (hat eve-
ryone knows {construction of the stadium, Stade de
France). & recent opinion survey moreover has shown
that the districls inhabitants attach greater value 1o the
improvement of day-to-day organisation of their sur-
ronndings than to these great engineering works.

In practice, this work has had the effect of coutributing
tu the high-flown announcements about the revolutio-
nary changes the district was going to see and the mil-
lions of francs thal were going to be poured in, zather
than of making the changes happen any faster.

It has alse, here and there, managed to novrish a bitter
dispute between local and central governments concer-
ning the right level of financing that should be applied
to make the project a success. The tenders were not in
general arvanged in tesms of any particular financial
constraint; and first estimates, which anyway are difli-
cult to acquire on the basis of preliminary sketches,
often used to be higher than the amount of public funds
that could be made available.

This way ot proceeding with the project has produced other
problems, wo. Lack of sufficent collaborazion between

designers and the local players (local government, baindlord |

bodics, assaciations, businesses......) would often make it
hard 1o progress from an image of an urban lindscape t0
the scheduling of the (irst concrete steps to be taken.
Alongside this difficelty in taking the first steps wo put
the GPU into practice, publicity for the project was
continiag to increase, and there was an ever more gla-
ring rift between expectations raised by anmounce-
ments and the degree of practical implerentation, —
the real sitaation on the groead.

In short, twwo years alter their vfficial {aunch, the GPU
were stuck at the stage of virtual projects; the urban fra-
mework was stilf getting worse, and the social indica-
tors were reveuling an even greafer progressive impe-
verisiment of the population.




| The setting up of steering structures
The electoral timetable, with municipal elections due to
take place less than a year afler the confirmation of the
GPU sites in the Plan Contract, was not very encoura-
ging for a quick start to operations. The season was ripe
rather for announcements than for concrete action.
Wha is more, the same pattern {of Plan Contract follo-
wed within the vear by municipal elections) is going to
recur. But once the 1993 elections were out of the way,
the process got quicker.

The various plavers began to have closer contacts to try
and evolve a collective project management, which still
had to be organised and promoted, with new ways of
working. o the interval everyone had understood that
1o ane player would be able to transform a district in
isolation. The number of bodies making up the project
made necessary a widespread partnership, to deal with
the diversity of activities that would be needed: impro-
vement of public spaces, housing renovation, reinvigora-
ting businesses, creation of resources and premises for
activities, But also the adaptation of resource manage-
ment methods, housing allocation policy, social

action...,..  On the other hand, no one player had the

| authority to intervene in all these demains, or the abili-

& v to finance the whole of the activities that would result,
. 1L wwas therefore necessary to build a collective project
management, whose elaborating conditions have been
well described by |.Gorisse and . Touchefeu. These
emphasise - —among other things - —the seed for
political alliance among the players ivelved, and the
need for the GPY to be explicitly made part of a local
authority plan.
This alliance was o take various forms; but one after

another most of the sites saw charters signed which
resulted in the seiting up of steering committees or
Public Interest Groups {Groupements d'Tuterét Public
—GIP)....... These are generally formed by associa-
! tion of the funding local avthorities, but sometimes
+ include also the Consignments and Loans Fand {Cais-
| se des DepotsDépéts —CDC) {Argenteuil) or the main
landlord bedies (Aulnay-sous-Bois}

The second impogtant point is the method of ubtaining
finance. This has turned out to be particularly tricky, in
that the funds that can be made available come from
public badies each of which has its domain of particu-
| lar terest and authority, its own rules for allocating
| funds and its own decision-making procedures, Their
financial contributions, in shorl, are not the project’s to
do with as it will. What is more, the timetable of their
deliberations and the degrec of detail of their technical
documentation ave rarely the same. This is a problem
for the mounting of operations with cross-agency
financing. For the GPUs in the lle-de-France, the
signing of agreements that bind the various partners
together has provided an outline solution. This agree-
ment shows the eperations that the sieering commitlee
has approved and the proposed means tor the distribu-
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tion of funding: each body then takes the decision to
accord the project the financial aid that falls vo its sha-
re, once the technicat documentation is complele.
Third determining feature: the mobilising of the
human resources needed lor the project’s manage-
ment. As we have seen, there are many dilferent aspects
that must be covered n the organisation of projects
like these, and they <all for a range of skills and abili-
ties which the existing structures may not be able to
provide. The setting vp of such multidisciplinary
teams around a kead of project has been the soluticn
chosen in a number of cases (Clichy-Montfermeil,
Mantes, Argenteuil, Aulnay-sous-Bois and Grigny). The
project team 1§ necessary, but aot sufficient; . it only
zeally becomes useful if it can relv on a clear mandate
from the steering committee, if it has the appropriate
skifls and resources, —and above all if its work can
then be brought to fruition by agents with a real capa-
city to act on the ground.

Tt has also 1o respond to another challenge: it wust be
capable of creating a strategic vision of the project whi-
ch clearly registers it as leng term, but at the sare time
to brings quick signs of change, without which the pro-
ject will Lack credibility among the inhabitants.

Clients and contractors

The project concept veferred to above implies basing
action on a relevant disgnosts and drawing the most sui-
table strategy implementation are most suitable. But
that does not mean that this process of an experimental
nature. Urban projects in the soctal housing complexes,
among many characteristics, share the distinctive feato-
re of invelvinge many different players, —all more or
less strongly commitled to the district and each harbou-
ring intentions which correspond to their own particu-
lar aim. This may be the pursuit of full value from their
stake there, er it may oa the contrary be a planned
disengagement from a site, which is perceived as too
fraught with problems, They may have a declared desire
to seek 1o recreate a social balance or, on the contrary,
they may he using a marginalised housing stock specifi-
cally for the sheltering of tenants whe are in the most
precarious of situations... The project cannot fail to
take notice of these different, often divergent, objectives.,
The team has to identaly them with a view to integrating
them or attempting to divert their thrust.

Furthermore, depending on the GPUs, the concrete
realisation of the project is linked either an to muliple
actions shared out among a number of agencies, (each
of which is given the task of carrying oul a specific
operation or activity), or to a strong and symbolic act
from the towu-planning higher authorities, —which
none of the former individual agencies would have
been able to undertake. The cases of Aulnay and
Mantes described in the following articles give a good
Hlustration of these two situations. Tn the first, the pro-
ject teamy's role is of the urmost importance: to elucida-
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te the overall thrast of the project, then to co-ordinate
the activities of the many diflerent agencies, and 1o
support them in mobilising the funding necessary to
carry the operations through. In the second case, there
is anuther precondition, which mast be fulfilted if the
project is Lo take olf: a new agency has o be set up,

Mixed public/private corporations, or
Public authorities?

There have been a mumber of answers to this question.
At Clichy-Montfermedl, which for a long time had the
status of a pioneer GPU, the initial choice was for the set-
ting up of a project team with the task of making the
prefiminary studies, defining the project to be put befo-
re the political authorities. This team was thes invited to
convert itself into a ‘mixed’ {public and private) corpo-
zation. The poverty of the two local authority areas, the
absence of a pawerful social landlord owning the bulk ef
the land and buildings, the absence of any active deve-
lopient body in the neighbourhead which local autho-
rities fell they could trust, in fact made it necessary to
set up an ad hoc body. A niixed corparation {Société
Jéconomie mixte - —SEM) was therelore cveaied, with
a capital held of five million French francs by the State
up to 40 % and the remander shared between the town
, and the Consignments & Loans Fund (Caisse des
Depots dépots et consignations},

Once this SEAM had been set up in 1995, after weariso-
me negotiations with the Treasury, it remained to assi-
gn to it the necessary means of functioning, among
other things the loan guarantees it needed. Now the
local bodies did not have the necessary financial
weight (and their position was already encumbered by
their commitments (o other satellite zones in difficul-
tv); and for its part the Stale had no wish to be the sole
guarantor of the loans taken oot by the SEM. The
Regional government, on Lhe other hard, bad decided
Lo subsidise the activities but without becoming a sha-
reholder in the SEM. The result was that this corpora-
tion remained more or less inactive, its few concrete
achicvements being carried out by the local authori-
ties, which formed themselves into a Community of
Local Authoritics from 22 December 1997,

At Mantes, where the absence of a structure for town
planning and improvement arose fom a stmilar situa-
tion —poverty of local authorities, social housing
stock divided among various landlords —but where
inter-authority co-operation was alrcady functioning
within the framework of & ‘district’, the option chosen
was 4 different one. The strocture creaied took the
form of a Public Planning & Improvement Autherity
{Etzblissement public & amenagement —EPA}, tacked
on {o the EPA of the new town of Saint-Quentin-en-
Yvelines, This relationship between the two bodies, and
the presence of all the fund-holders on the manage-
ment board, enabled this body 10 avoid the difficalties
met with in the previous case.
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At Aulnay-sous-Bois a difterent situation led to another
form of organisation: the presence of both @ municipal
authority with considerable resources in finances and
stafl” and a landlord heavily committed 1o the project
{Housing France —le Logement francais) made it pos-
sible Lo proceed withow! having to create any new agency.
Lastly, at Argenteil, s large local authority (fourth far-
gest population in the Region) with its own SEA,
appeared to offet every assurance that the operational
phase would get under way without difficulty. Never-
theless the fragifity of the SEM’s inances and thase of
the ocal authority itself seem today to be discouraging
lenders from advancing the loans needed to lauach
operations even though their cost is, i theory, covered
by subsidies 1o come. The sbsence of funds may yel
bring the project to a position of stalemate,

These examples show that there is nothing absolute
about the most appropriate structure for ensuring the
success of such projects. From this point of view neither
the legal innovations of the General Law on Cities {Loi
d’orientation pour la ville), nor those of the Relauach
Boost Pact (Pacte de relance) have made any signili-
cant changes, The main questions issves rather focns
on the constitution of steering struciures (which has a
political dimension}, the chiotce of project learn, and the
praper arranging of finance and risk coverage. These
can fit a variety of operational models (SEM or EPA)

Costing the project, budget
constraints, and risk evaluation

Project activilies as they have generally been carried
ot have primarily been concerned with what image the
districts will have in ten or [ifteen years time, Al first
this gave rise fo a quite necessary debate as w the
means that should be maobilised o make significant
changes. But this debate has offen taken an acaderic
turn, or petered out in endless watfling, which has
cruelly turned the spotlight on the inability of the
financing bodies Lo make vp their minds.  These
actually had reason to hesitate before committing
themselves to operations which they wete being told
would nol bear [ruit unless it proved possibde to devote
some 300 million francs to them, maybe move—whe-
reas up till then, assistance to these districts from
public funds had net efter: beea more than a matter of
ten mifkion or s0...,

Those fnvolved were also aware that on this occasion
the financing of various components of the operations
was posing tricky legal problems, —particularly when
changes affecting private spaces were ab issue (co-
vwnershipss, commercial premises...) How were they to
refax their traditional rules for intervention, while still
tespecting the regutations ender which the local autho-
rities operate? The examples of GPUs described in the
following pages give a good illustration of the com-
plexity of these matters, and the innovations they had
to call fortl: in response.
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The inclusion of credits earmarked tor GPUs in the Sia-
te/Region Plan Cintract offered a guarantee that could
be expecied 1o reassure the project’s various players,
and this did indecd 1nake a powerful contribution to
the credibility of this policy. However, other uncertain-
tics about the funure, and apprehensiveness about the
risks attendant on these complex cperations tended to
dampen the initial enthusiasm. Various (ypes of risk
can be identitied, applving in varying degiess to the
different sites,

- Commercial risk, which exercises peoples” minds as
soon as the project includes acquisition of property
with a view to resale later, once the whole district has
risen in value (ar Grigny and ar Clichv/Montfermeil),
This risk is ail the more strongly felt because the pro-
perty market has been badly siuck in the doidrums sin-
ce the beginmng of the 1990s. From this point of view
one of the initial aims of the GPUs, “restering econamic
vilae lo the district” seems to be hanging fire somew-
hat. Similarly, the bringing in of private partners o sha-
1 the etfori has not always paid off to 2 great extent.
Technical risk has been mentioned also 1a discussions.

Some projects envisage operations which are technical-
ly complex (making holes v slabs, rearranging of com-
plex masses...) or legally complicated ére-division of
co-ownership properties, comipensation or buy-back
for cominercial premises...). This results in nagging
douhits about the final cost uf the opetation.

Risks related 1o the political tmetable and tmescale.
Major changes of political direction can oceur as a

result of elections, and are perceived as an element of
uncertainty when an operation is lnched: especially
when the operation is to continue over ten or filtecn
vears.

Lastly, there are xisks involved in changes occurring in
the socie-ecomomic environment of the district, and
these alse add 1o the uncertainty, E or instance, the
unexpected creation of a shopping centre would come
to rival ancther one that great elforts aze being made to
revitalise (in the case ol Clichy-Montfermeil); or the
postponersent of the implementation of a public trans-
port infrastructuse that would provide better service
for the district).

Because of the desire to cvafuale all these risks and get
them uader control, the GPUs remained for quite s whi-
le 1w a srate of immobility, which was aggravated by the
difficubty of giving shape to such a federal” project. Dil-
ficulties of communication and decision making within
each parter's departments generally worked in this
direction alse. This first atterpt at a partnership bet-
ween central government, focal bodies and fandlord
bodies did not do away with departmental parachia-
lism overnight, nor with the traditional hostility bet-
ween the leaders of a ‘federal’ project and those respon-
sible tor individual sectors,

I order te give the inhabitants some fivst signs that the
process was under way, and not te miss the credits avai-

lable at the time, the first operarions to be tinanced
were in fact mustly based on earlier schemies, some-
times of sccondary interest, railier than on the strategic
elements of the projects themscehves. But this tendency
diminished; supplementary resources and new subsi-
dies were pui in place: PIC-Urban and EU finance, the |
Grban Free Zones (Zones Iranches urbaines —ZFU) °
with their tax holidavs. This combination of finaneial
and fiscal resources often gave renewed impetus to |
some of the GPUs.

Towards a truly participatory effort?
[here is, w put it brielly, no miracle legal formula for
cuaranteeing the operation’s success. Above 2!l this is a
team effort, an osmosis anwng clected represenzatives,

local bodies, and experts: a dvnamic that must be set
going, To achieve this, new palierns of collective deci-

sion-making have o be devised, and some excessive =

red tape which paralysing the projecls’ progeess must |

be cut. This effort invadves all the players, but particu-

larly 50 the centrzl and regional governments, w
are the matn pavinasiers. There also remains the (ash of
devising a truly professional expesiie o

of this kind of project, and that of essablishi

dures 1o epable public lunds to he committed rzpidly
while still ensuring that they are properdy appled. Tiis
reguires a budy capable nf mobilising such funds under
conditions compatible with the new deal ia tewn plan-
ning.

Actually, the character of [own planning operations has
undergone a profound development in the last fow
vears. They now feature a form of management that
deals much mose with the unexpected, since cconamic
circumstances cannot he exactly foreseen, This evolu-
ton means a corresponding need (0 give clear defing

tion al the vistset to the stralvgic aims which the part-
ners accept as a body; and another need. (o avaid impo-
sing correspending {ixed, theoretical definitions on the
whole project. This implics, finally, the establishment of
a management which is ready te seize opportunities whi-
ch doesnt mean fitling out the total bill with any opera-
tion that presents itself, even i1t Jacks any dlear connec- ‘
ton with the projects aims. just 5o as to make suse that
acredit is Tully used. ..

{2y See sec 1 of the law of - 14 Nowvember 1996, whi
¢ among other things provides lor the creabon of
bodies for cemmerciad restructuring

(3} CL the invitation for the projects “Partenaires pour h
ta Ville” [Partners lor the Gityl.
(4} Op this subject.see the article on Urban Free Zones f
(#ones Franches Urbaines)




Is 1t possihle for the GPU to develop in this way? To
| doso, it wiuld be necessary to do away with certain
i praclices, such as competitive tendering as a way of
defining a project. nr a strictly ‘equal shares’ divi-
sion of an overall budget among chosen sites.
| regardless of the size of their problems or the acti-
vilies required.

Inhabitants daily needs
taken into account

The GPU's future success alse depends on a widening
| of the meaning of its concept. The ‘tewn planning’
aspect can he nver-emphasssed, which can resullin a
v 4 number of pitfells. Firstly, there can be a time discre-
! sancy berween the announcement that change is on
| the way and the emergence of changes the inhabi-
| tants can actually see. This is due to the fact thal
solulions lo current sncial problems, or resulls which
touch the daily life of the residents of the district
concerned. can be lang in coming, feeble in degree, or
even complelely absent.

- 1 This s why those who aze in charge of the projects en
the ground are realising that three aspects of any
| project are essential;
Astrategy fr handling social prublesns which can
shaw tesults in the shoil terny;
+ Co-ordinated urban management operations lo
give a rapid remedy for certmn deficiencies affec-
ting the inhabitants’ daily lives, where responsibi-

lies are divided (among local plavers local autho-

rity, landlord budies, service providers...”;

| - Lastly, the planning and improvement project,

L which is to bring ehont an in-depth transforma-

— tion of the district,

=== & (ince this new bulance has been found, the partner-

ship could make progress in a new direction, going

-_-j beyond the traditional debale among financial bac-
- kers, operators and local management, 5o as to give

a clearer map ol the respunsibilities of each. If the
immediate aspirations of the inhabitants were given

recogmition, this weald make the process of restoring
" value to the district a credible one, and give rise {0
the participatory effert which is so often called for.

but so seldom achieved in pragtice.

{(5)See “Taménageur Laménageur urbain face & la

crise de ta vitle™ | The town planner and the crisis ot

the city], published by EditonsEditions de Tau-
“m bel Aube - — fanuary 1997,
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Le tableau de bord
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lus de deux ans aprés ; sam:ge en place, le dispositif

de Zone franche urbaine | fZFU), issu du Pacte de relance, est
au ceeur d'un vaste débat doni' la presse s’est abondamment

fait I'écho.|Ne laissant jamais indi ﬁ'él)ent, ce dispositif doit faire

face d des pnse; de po
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ition contrad:ﬂmres qui oscillent entre une

Iolzq bupamelle, gme défense inconditionnelle ou
e R, |

pns..) et grdce a une série d'indicateurs,
¢ en anafyser la comp.'ex:te dans toutes

es franches urbaines

Les zones franches :
un dispositif du Pacte
de relance pour

la ville

Les Zones franches urbaines
(ZFU) sont un des dispositifs du
Pacte de relance pour la ville en
faveur des «quartiers en difficul-
té». Lobjectif de ce Pacte, dont la
loi est promulguée en 1996, est de
développer Pactivité économique
pour diversifier Jes fonctions de
ces sites celui-ci vise également a
favoriser la création d’emplois au
bénéfice de leurs habitants tout
en continuant & agir sur les ten-
dances qui renforcent I'exclusion
et en intervenant sur tous les
domaines d’action des pouvoirs
publics : le logement, ’éducation,
la sécurité, les services publics...



Cette priorité accordée au dévelop-
pement économique passe par de
nouvelles mesures de «discrimina-
tion positive» appliquées a des ter-
ritoires bien circonscrits. De ce
point de vue, le Pacte de relance
abandonne la logique d’agglomé-
ration qui prévalait avec les
contrats de ville, pour revenir a des
territoires d’intervention limités a
échelle des quartiers.

Les modalités d’intervention pré-
conisées par le Pacte reposent prin-
cipalement sur des avantages fis-
caux et sociaux pour les entreprises
implantées ou qui s’implantent
dans les quartiers, et sur l'incita-
tion a 'embauche d’habitants par
une majoration de ces avantages et
la création d’emplois d’utilité
publique (emplois de ville devenus
les emplois-jeunes).

Le Pacte de relance identifie trois
types de zone prioritaire sur
I'ensemble du territoire national :
urbaines sensibles

les Zones

ENANTER gy

(750 ZUS), les Zones de redynami-
sation urbaine (350 ZRU), les
Zones franches urbaines (44 ZFU).
La nature et 'ampleur des aides
sont proportionnelles aux difficul-
tés des quartiers.

Le principe des Zones urbaines sen-
sibles et des Zones de redynamisa-
tion urbaine a été arrété par la loi
pour 'Aménagement et Je dévelop-
pement du territoire du 4 février
1995. Mais ce nest quavec le Pacte
de relance qu'une dimension signifi-
cative a été donnée i ce dispositif.
Les ZUS correspondent aux «grands
ensembles ou quartiers d’habitat
dégradés connajssant un déséqui-
libre accentué entre emploi et I'ha-
bitat», retenus dans le cadre de la Loi
d’orientation sur la ville en 1993 et
pour lesquels les villes étaient déja
autorisées & exonérer de taxe profes-
sionnelle les entreprises nouvelles.
Les ZRU forment un sous-ensemble
des ZUS ; ce sont des quartiers aux
difficultés particulieres (taux de

Peuran: S
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chémage, pourcentage de jeunes et
de non diplomes). Les ZFU forment
2 Jewr tour un sous-ensemble des
ZRU. Elles correspondent aux quar-
tiers de plus de 10 000 habitants
présentant les caractéristiques les
plus dégradées en termes de cho-
mage, de chémage des jeunes, de
qualification professionnelle ou de
ressources des communes concer-
nées. Leur création a recu agré-
roent de la Commission européenne
de Bruxelles le 23 avril 1996. Clest
dans ces Zones franches urbaines
que les mesures du Pacte de relance
pour la ville sont les plus impor-
tantes. Les mesures d’exonération
sont accordées aux entreprises de
moins de 50 salariés. Pour les entre-
prises déjd installées. ces aides
prennent effet 3 compter du 1¢ jan-
vier 1997 pendant une durée de
¢ng ans. Les entreprises nouvelles
implantées entre le 1% janvier 1997
et le 31 décembre 2001 bénéficient
du dispositif également pendant

irdeonisdes par fe Papty
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une durée de cing ans, & compler de
leur date d’implantation. Parmi ces
mesures, celle relative & I'exonéra-
tion de charges sociales est condi-
tionnée par l'embauche d’au moins
20 9% de résidents du quartier.

Les communes éligibles ont répon-
du 2 P’appel & projet du ministere
de ’Aménagement du territoire, de
la Ville et de I'Intégration et ont
élaboré un dosster de candidature
qui comprenait : 'analyse du site et
de ses potentialités, une présenta-
tion des orientations générales du
projet de développement écono-
mique, les actions envisagées dans
le domaine social et urbain, les
partenaires impliqués. Suite 2 ces
«dossiers de candidature», des
conventions ont éL¢ signées entre
I’Etat et ces communes. Pour pilo-
ter ces actions, un coordonnateur
local a €1¢ désigné par chacune des
villes concernées.

De son coté, I'Etat a prévu la mise
en place de Comités d’orientation
et de surveillance, chargés d’éva-
luer les conditions de mise en
ccuvre des mesures dérogatoires et
leurs effets sur la zone franche.
Présidés par le représentant de
PEtat dans le département, ils

i05

comprennent les élus régionaux,
départementaux et municipaux
ainsi que les chambres consulaires
et services de PEtat concernés.

La volonté d’évaluer
le dispositif ZFU

Dans le cadre du Contrat de plan

Etat/Région en lle-de-France, la

nécessité sest fait jour d’évaluer les

effets des mesures engagées dans le
cadre du Pacte de relance depuis

1996. Llaurif, appuyé par Ja Mission

Ville de la Préfecture a donc réalisé

un tablean de bord des neuf zones

franches'.

Ce tableau de bord a cherché avant

tout & répondre a quelques ques-

tions centrales qui découlent des
objectifs fixés par cette politique :

- Les mesures prises ont-elles des
effets positifs sur le développe-
ment économique de ces zones ?
Permettent-elles d’une part de
maintenir des activités préexis-
tantes a la zone franche et de ren-
forcer leur dynamisme ? Sont-elles
suffisamment incitatives d’autre
part pour attiver de nouvelles

entreprises ¢

- Ces entreprises créent-clles de
Pemploi et de I'emploi pour les
habitants du quartier ?

- Les conditions sont-elles réunies
pour que les entreprises 2 plus
long terme restent et participent
au développement local du quar-
tier (offre immobiliere et foncigre,
environnement, stratégies et viabi-
lité des entreprises) ?

- Quels sont les cofits et flux finan-
ciers liés & ce dispositif ?

- Cette discrimination territoriale
forte ma-t-elle pas des effets per-
vers de délocalisation des entre-
prises voisines, source de difficul-
tés économiques dans d’autres
communes de la Région ?

Pour répondre 2 ces interrogations,

le tableau de bord sest appuyé sur

trois démarches :

- Un contact direct avec les villes
concernées ;

- Une exploitation des fichiers admi-
nistratifs et statistiques existants
pour produire une information
homogene, actualisable et compa-
rable d’'un site 2 lautre. Deux
sources ont été retenues : le fichier
Sirtne de I'Insee qui fournit des
données sur les établissements
existants (taille, secteur) et les nou-
veaux établissements (activités, ori-
gine) et le fichier de la Direction
générale des imp6ts qui fournit des
informations sur les flux d’exonéra-
tions engendrés par le dispositif ;

- Des approches complémentaires
(sources ANPE, CCI...
enquéte téléphonique auprés de
120 chefs d’établissements nouvel-
lement installés en ZFU).

et une

(1) «Tableau de bord ZFU», Iarif, aciobre 1998
¢t «Note rapide sus I'économiex, mars 1998, et
juin 1999



9 ZFU en lle-de-France :
autant de situations
particuliéres

Les sites «Zones franches» présen-
tent bien str des traits communs.
Ces zones ont en effet été choisies
parmi les anciens quartiers de la
politique de la ville selon trois cri-
teres importants : le poids de popu-
lation (plus de 10 000 habitants),
la pauvreté des villes et le njveau de
chémage du quartier.

Des caractéristiques urbaines
et sociales proches des grands
ensembles

Les neuf zones franches sont avant
tout des zones résidentielles d’ha-
bitat collectif, en grande partie des
logements Hlm des années 60-70.
La copropriété de Clichy-sous-Bois
-Montfermeil est de ce point de vue

un peu atypique. La plupart de ces
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quartiers ont les caractéristiques les neuf zones franches d’lle-de-
lides & 1a conception et 3 la localisa-  France. Ces zones concentrent un
tion de ces grands ensembles : éloi-  peu moins de la moitié des habitants
gnés du centre ville, plutét enclavés  de la ville et en moyenne davantage
par rapport 4 leur environnement  de jeunes, de familles nombreuses et
par des voies ferrées ou des voies  d’étrangers que le reste de la ville. Le
routiéres. Ces quartiers ont tous été  taux de chdmage y était deux fois
retenus dans les opérations de plus élevé que dans le reste de Ja vil-
Développement social des quar- le et atteignait 16,5 % en 1990 (la
tiers (DSQ) ou les contrats de ville. moyenne des DSQ en 1990 était de
Quatre d’entre eux sont des sites 15,2 %) et on trouve davantage de
Intercommunaux. chémeurs de moins de 30 ans. Les
Les caractéristiques socio-écono- différences se font surtout selon
miques des habitants sont aussi deux criteres, les niveaux de forma-
typiques des grands ensembles «en  tion —beaucoup plus bas dans les
difficultés. Au recensement de 1990,  zones franches— et le type de qua-
233 138 franciliens résidaient dans Jification, 2 dominante ouvriere.
Données socio-économiques (7990)

i Taux Ratio ouvriers | %de sans l
; de chdmage fcadres i dipléme
| ZFU de Bondy 158 14 48
o w4
' ZFU de Champigny-sur-Mamne 16,7 16 413
[ChenneviressurMame _ Viles 13| 25 . 303
| ZFU de Clichy-sous-Bois 176 121 48 |
/Montfermeil o Villes 3 47 L 346 |
:ZF(J déae;r—ges-les-Gonesse 16,1 51 1| 36,2 }
 fSarcelles Villes 142 41 . 345
| ZFU de Grigny 17 /77 I T
| Niry-Chatillon viles| 103 | 28 | 24
ZFU des Mureaux 16,1 N

Ville 11 56 | 40
pese— _ B VI b
| ZFU de Mantes-a-Jolie 157 168 | 494
| — Vitle 12 56 | 408 |
| ZFU de Meaux 149 113 RETE

Ville 116 9| 319 |
 ZFU de Montereau i 186 226 = | 508 '
Vil W 85 8
Moyenne ZFU 16,5 o Y
| Moyenne villes | 82 47 347 |
P N = : Ok

Sources : INSEE - RGP 19%0

—
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vos locaux d'activités
a champigny-sur-merne

Des villes
aux faibles ressources

Ces zones ont également été choisies
pour leur déséquilibre entre emploi
et habitat et leurs faibles ressources.
Les 13 communes concernées par
des zones franches urbaines en lle-
de-France sont des collectivités
pauvres fiscalement.

Leur potentie! fiscal par habitant en
1997 atteint 2 790 F, soit la moitié du
potentiel fiscal moyen pour les com-
munes de plus de 10 000 habitants
d'lle-de-France, et encore 25 % au-
dessous de la moyenne observée
pour les «communes DSU»(3 735 F).
Les bases «Taxe d’habitation» (TH)
de 1998 représentent en moyenne
5350 F par habitant, soit 24 % au-
dessous de la moyenne. A noter que
Chennevieres-sur-Marne se dis-
tingue par un niveau de bases TH
sensiblement élevé : 8 730 F par
habitant. Cécart est similaire pour
la taxe fonciére batie : 7 200 F en
moyenne et 5 170 F pour Jes 13
communes (soit =28 %).

En matiere de «Taxe professionnel-
le» (TP) les écarts sont beaucoup
plus importants, soit moins 51 % en
movyenne (5 800 F au lieude 11 840 F
pour Pensemble des communes

de 20 000 a 50 000 habitants d’Ile-
de-France en 1996). Cette appré-
ciation globale recouvre de pro-
fondes disparités, entre Clichy-
Montfermeil et Garges-lés-Gonesse
qui disposent de moins de 4 000 F
de bases TP par habitant et Chen-
nevieres, Les Mureaux et surtout
Montereau dont les bases TP repré-
sentent plus de 12 000 F par habi-
tant. Cette faible richesse fiscale
induit une pression fiscale (des
taux d’imposition) relativement
élevée qui ne suffit cependant pas a
procurer aux COMINUNES CONCEr-
nées les ressources fiscales néces-
saires.

Leffort fiscal qui synthétise la pres-
sion fiscale pour les trois taxes
pesant sur les ménages (taxe d’ha-
bitation, taxes foncieres bétie et
non bitie), atteint 1,26 pour les
communes ZFU d’Ile-de-France en
1997. Ce qui est supérienr de 50 %
a la moyenne observée pour les
communes de plus de 10 000 habi-
tants d’'lle-de-France (0,82). Pour
le produit fiscal enfin, les 13 com-
munes ZFU d’lle-de-France enre-
gistrent encore des recettes de
contributions directes inférieures
de 20 % 2 la moyenne.

¢ Des cenvironnements
économiques» contrastés

Fﬂ Le grand ensemble en difficul-
:f té reste la cible du dispositif
~#-= zone franche. Les activités
I‘Eexistantes comme les condi-
_ tions d’accueil des entreprises
sont donc fortement corrélées
a cette situation de départ.
j: Le tissu économique existant
" avant la mise en place du dis-
P positif est majoritaitement
constitué de petits établisse-
F ments de commerces et de ser-
!vices installés en «pied d'im-
£ meubles» ou dans les petits
" centres commerciaux de ces
quartiers. Parmi les 3 826 établis-
sements installés en zone franche
avant la mise en place du dispositif,
86,6 % d’entre eux avaient moins
de cing salariés et pres de 70 %
d’entre eux exergaient une activité
de commerce ou de services. Ces
établissements représentaient 26 %
de ensemble des établissements
des villes concernées (d’aprés I'ln-
see).
Mais le tissu écopomique existant
est varié d’'une zone 3 lautre. Le
chiffre total de 3 826 établisse-
ments, varie de 97 2 Montereau, a
1 031 a Sarcelles. Ces différences
s’expliquent  la fois par la foncticn
du grand ensemble dans la ville et
par Jes différences dans le décou-
page du périmetre.
La surface des zones franches varie
de 57 hectares & Bondy a 359 hectares
a Garges-Sarcelles. Le découpage du
périmetre a pris en considération les
possibilités d’accueil d’entreprises,
intégrant parfois une zone d’activité
voisine, des terrains en friche ou
encore une partie de centre ville.



Huit communes disposent d’exten-
sions foncidres ou d’un (issu ancien
en centre ville : Meaux, Montereau,
Mantes, Grigny, Bondy, Clichy,
Montfermeil et Garges. Mais a
Montereau, il s’agit d’'une réserve
fonciere de 7,2 hectares, tandis
que Meaux compte a la fois une
zone d’activités d’une dizaine
d’hectares et 40 hectares de
réserves foncieres.

Sur une superficie totale de pres de
1 700 hectares, les zones franches
dégageaient au départ une offre
disponible de 48 000 m* de locaux
immobiliers mais également de
275 hectares de terrains .

Les conditions et potentialités d’ac-
cueil sont donc extrémement
diverses d’une zone a lautre. Les
élablissements qui sont venus §’ins-

taller 2 Sarcelles sont allés d’emblée
dans le centre des Flanades ol se
mélent activités de services et de
commerces alors qu'elles sont plus
«isolées» dans le cas de Montereau.
De la méme fagon, Bondy n'a pu
répondre qu'a une partie de la
demande dans la mesure ol les
possibilités d’accueil se situaient
dans des zones en cours d’aména-
gement ou 2 aménager.

Lors de la mise en place de la zone
franche,la ville ne disposait d’aucun
immobilier, comme d’ailleurs les
villes de Chenneviéres ou des
Mureaux. A Tinverse, Garges a été
davantage en mesure d’accueillir
rapidement des entreprises tres diver-
sifiées car elle disposait immeédiate-
ment, d'une offre de locaux
(23000 m?) et de terrains (12 500 m?).

A dépre,

les zones franches digageaient

une sffre disponible de 48 800 1y

o
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Les situations de départ des zones
franches sonf aussi extrémement
différentes selon leur localisation
régionale. Certaines sont situées
dans des secteurs «porteurs», bien
desservis, ol activité écononiique
se développe. Les prix de 'immobi-
lier et du foncier y sont plus élevés
par rapport a la moyenne. Mais ces
zones doivent étre trés attractives
pour étre en mesure de concurren-
cer l'offre environnante plutdt
Cest
exemple de Sarcelles, de Bondy ou

nombreuse. le cas par
de Champigny. A linverse, des
villes  périphériques comme
Meaux, Montereau ou Mantes sont
dans des secteurs moins attractifs
ol la demande est moins impor-
tante. Les prix y sont bas mais res-
tent supérieurs a ceux proposés
dans les zones d’activités des
départements limitrophes du bas-
sin parisien.

Par ailleurs, la zone franche est plus
ou moins un enjeu dans le dévelop-
pement local selon le type de tissu
économique de 'ensemble de la
ville. Ainsj, le développement d’ac-
tivités économiques ma pas le
méme sens aux Mureaux, olt 'Aé-
rospatiale et les zones d’activités
hors zones franches sont assez
dynamiques, qu'a Grigny ou le
caractére trés résidentiel de la ville
est un réel handicap.

La dynamique des zones franches
va donc S’avérer trés différente
d’une zone a lautre. D'une fagon
générale, le développement induit
par le dispositif a plutét tendance a
conforter le type de tissu écono-
mique existant.

—
o
o
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Part des transferis et des créations (en %) ’ o .
des nonveaux établissements implantés en ZFU Un dlSpOSltlf attractif
— | _ freiné par le manque
|

' }d :mNp(J):r‘w?arions cré:::ons trangs(;ens de 'OC&UX
’th::\iigny Chenmevibres | - Z———%“—]—%g—| Globalement, les chiffres dispo-

doanha:ﬁEfg?y' —b—i B %7 33 nibles montrent une forte attracti-
i _Eo_fvt Chenneweres T 55 33 vité du dispositi{ ZFU. Ce dispositif
Il C[lchyMon pr—r % 72 %8 _I fa\{orlse plutét la créatlon.d entre-
T e = — -+ ———=1 prises que le transfert. Majs la fra-
.{ d_onthtd)y —'[-— ks i £ - gilité de ce tissu de petites entre-
| dontMi)r_)_thrm_a__ —-[— ——I’Z— - ——f k! | prises nouvellement créées comme
I(_?fa_rggs_‘S?rfd!es __.!_ _541__.-__72f__ L 58 la raréfaction de I'offre de locaux et
: domGarges MU = - ;—6—7£ < 1. Gos i de lerrains aux entreprises, rendent
| domSarte!fes_ = 22 | B —24’8_' incertain le maintien a plus long
G",‘-’"VV’TY N BL. _ 28 | termedela dynamique lancée.

doanngny 2 [ 706 | 294
Cdomtiy | 1 | 86 | 154 | LaZFUinciteplutétala
T'Lgs‘_l\llljre—a_ux_ __—_i 5 61 | 368 | création de micro-activités
i;:z:: == 12:‘ . Z:; zj En lle-de-France, 3 000 entreprises
T I T 788 T 51,2 | environ, intéressées par une installa-
hillns SRR P L e tion en ZEU, ont contacté les villes en
!MoyenneparZFU —‘- - L, R U -284— | 1997. La demande a été un peu
ol 32 | |

—1 momns forte en 1998 mais corres-

pond davantage 4 de véritables pro-
jets d’implantation. D’apres les don-
nées fournies par les villes, on pou-
vait estimer autour de 950 le nombre
d’établissernents nouveaux en 1997
avec un net infléchissernent en 1998

Secteurs d’activité des nouveaux établissements implantés en ZFU en 1997 (%)

Nbre étabTindustne Construcnon|Commerce Transport Services

Bondy 67 i 89 | w9 | 69 | 29 5 | 164

Champ;gny—Chennev:eres 6l I 82 _19,7 . 1 147 163

~ Clichy-Montfermeil 35 | 94 | 191 | 353 89 | 258
GurgesSarcelles | sa1 | 59 183 275 | 124 | 34
Gngny-Vry _ 105 | 86 . 20 4 219 ' na | 379
s w2 | s W
Meaux Cale IEY 223 83 39 | 392 |
Monteeaw | 33 | g1 | 151 . 303 | 273 | 212 |
lesMuweasx | 5 | 17 175 | 68 | 105 | 13
' Total | 1312 66 | 187 | 303 17 |

Soorces ; INSEE - SIRENE
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oli 'on a recensé seulement 400 créa-
tions. Mais cefte estimation reste
partielle, les villes nenregistrant
pour la plupart quune partie des ins-
tallations, les entreprises pouvant
traiter directement avec des bailleurs
ou des propriétaires privés.

Dapres le fichier Siréne de Plnsee,
portant a priori sur 'ensemble des
établissements, 1 312 nouveaux éta-
blissements se seraient installés en
1997 dans les neuf zones franches de
la Région.

Ces données confirment également
la prégnance des créations, tendan-
ce déja repérée aupres des villes et
largement confortée par I'Insee :
pres de 72 % de ces établissements
sont des créations et non des trans-
ferts. Les transferts sonl des trans-
ferts «de proximité». Autrement dit,
les établissements viennent en
majorité de la ville ou du départe-
ment. Lenquéte menée par I'Taurif
aupres de 120 nouveaux établisse-
ments montre d’ailleurs que la
proximité du domicile du chef
d’établissement constitue le second
motif d'installation en zone franche
apres les exonérations.,

Les secteurs d’activités dominants
restent, comme pour les activités
existantes, les services (32,2 %) et

les commerces (30,3 %), la
construction (18,7 %) et le trans-
port (11,7 %).

Si les données issues de I'lnsee ne
permettent pas de préciser la taille
de ces nouvelles entreprises, les
chiffres collectés par certaines villes
confirment la prédominance de
petites entreprises de moins de cing
salariés. Les établissements créés
sont de plus petite taille alors que les
transferts concernent d’abord des
entreprises de plus de cing salariés.



Cependant, en 1998, la nature des
entreprises nouvellement implantées
semble s’étre modifiée (les entre-
prises de plus de cing salatiés sont
plus nombreuses 2 s’ étre implantées)
et on assiste 2 une diversification des
types d’activités. Ainsi des entre-
prises issues du tertiaire qualifié
s'implantent (informatique...).

Une offre vite saturee et peu
adaptée a la demande

Les locaux et terrains immédiate-
ment disponibles ont été tres vite
occupés. Face a l'attractivité du dispo-
sitif ZFU, les villes ont toutes réagj 2 la
«pénurie» d’offre ou 4 son inadapta-
tion 2 la demande. Cette demande est
bien stir variable selon le type d’entre-
prise. Les entreprises de services
cherchent plutét des locaux «stan-
dard» de 50 m2 % louer. Ce type
doffre, peu abondant, est trds vite
partl.

Les activités industrielles, ou de trans-
ports et de constructions, ont des
besoins plus variés comprenant en
particulier des locaux de stockage. La
aussi, I'offre existante p'est ni tres
adaptée, ni trés évolutive dans le
temps. Sont plutét disponibles des ter-
rains 2 vendre, ce qui implique un
engagement & plus long terme pour les
entreprises ou des aménagements afin
de moduler cette offre.

Pour tenter d’adapter Poffre a la
demande, les villes, en liaison avec les
bailleurs et les propriétaires privés ont
mis en ceuvre trois types d’action : la
transformation de logements en
locaux d’activités (le fait de bailleurs
mais aussi de particuliers qui ont ins-
tallé leur activité a domicile ou ont loué
une partie de leur pavillon), la
construction de locaux mémes provi-
soires permettant 'accueil immédiat

Les zones franches urbaines d’lle-de-France

MANTES LA JOLIE
tabﬁ e

ot o
des entreprises
(construction  de
locaux préfabriqués
a Mantes et 2 Grigny, 9 laorif
réalisation d’hétels d’en-

treprises ou d’hétels dactivités com-
me aux Mureaux ou i Clichy...) etla
relance des opérations d’'aménage-
ment restées jusque-la en chantier
(ZAC...). Un certain nombre de pro-
jets devraient voir le jour en 1999, et
relancer la dynamique d’implantation
d’entreprises.

La ZFU produit trois grands
types d’effets locaux

Les tendances générales dégagées
sur 'ensemble des zones franches
sont contrastées d’'une zone a 'autre.
Le nombre d’établissements implan-
tés en 1997 varie de 33 & Montereau
A 342 a Garges, et de 14 2 Chenne-
vieres 3 78 2 Mantes en 1998. A elle
seule la zone de Garges-Sarcelles 2
accueilli 40 % des nouveaux établis-
sements. Meaux, Grigny, Mantes, Cli-
chy, Montfermeil ont accueilli autour
d’une centaine d’établissements,
Bondy, Champigny, les Mureaux
entre 40 et 80 sur deux ans... Ces
résultats renvoient aux dynamiques
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évoquées précédemment, lies au
type d'offre et, en particulier, aux
capacités de dégager une offre
immeédiatement disponible.

Si partout la proportion de créa-
tions est largement majoritaire, la
représentation des secteurs d’acti-
vités est beaucoup plus variée d’une
zone a Pautre.

Sans aller jusqu'a une réelle typolo-
gle, difficile i dresser & partir d’un
nombre de sites aussi réduit et de
situations aussi diverses, on peut
néanmoins  dégager quelques
grandes tendances de développe-
ment. Ces tendances ne sont pas
figées et peuvent bien sir évoluer
dans les sites selon I'offre. Majs au-
deld d'une simple diversité, il
semble que les dynamiques locales
renvoient aussi a des positionne-
ments régionaux et a des spécialisa-
tions qu'il faudrait sans doute ana-
lyser plus finement et corréler au

type de bassin d’emplo.
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| En fonction de trois parametres,
‘ l'offre, le profil des établissements
existants et celui des nouveaux, on
‘ repere trois grands types de déve-
loppement :
- «La création de petites activités de
services et de commerces» plutot
‘ en pied d’immeubles ou dans des
locaux créés 4 cet effet. Dans ce
cas,la taille des établissements est
un peu inférienre 2 la moyenne.
On trouve notamment beaucoup
de créations par le chef d’établis-
sement de son emploi a domicile.
Ce développement est majoritaire
dans les zones qui ont peu
d’offres en dehors du grand
ensemble, ou une offre qui n'est
pas disponible 2 court terme. Des
zones comme celle de Sarcelles,
de Mantes, de Clichy et dans une
moindre mesure des Mureaux
lustrent assez bien ce type de
développement ;

- «Le transfert d’activités indus-
trielles, de transports et de
constructionss. Ce type de déve-
loppement est surtout visible dans
des communes qui accueillent tra-
ditionnellement ce type d’entre-
prises ou dans celles qui disposent

du grand

ensemble. La taille des établisse-
ments est un peu plus diversifiée.

d’extensions hors

Si la création reste majoritaire
dans ces communes comme dans
les autres, la proportion de trans-
ferts est 1égerement supérieure 2 la
moyenne des zones. Les zones de
Grigny, de Montfermeil et de Bon-
dy ilustrent assez bien ce type
dévolution ;

- «Un développement trés mixte»
correspondant 2 des zones qui
ont une offre plus diversifiée, au
moins a court terme (locaux
immobiliers et terrains, grands
ensembles et zones d’activités).

Les zones de Garges, Champi-
gny, Meaux et dans une moindre
mesure Montereau relevent plu-
16t de ce modele. ]l 'y a pas
vraiment de dominante de type
ou de taille d’établissements.
Montereau se distingue toutefois
par la part la plus forte de créa-
tions (78,8 %), parmiPensemble
des zones.
En dehors de ces grandes ten-
dances, les secteurs périphériques
de I'agglomération se distinguent
par l'origine des établissernents
transférés. Sur des sites comme
Montfermeil, Mantes, Meaux et
Montereau, les transferts sont trés
locaux. Les établissements vien-
nent d’un autre secteur de la com-
mune ou d’une commune voisine.
A Plinverse, lorigine des établisse-
ments est plus hétérogene sur des
zones plus centrales comme Bondy
et Garges par exemnple.

E51 1298, le srzenive d'ftallissermonts binplantds varie

de 14 & Chegricviéres & 78 & Mantes-le-lnlie.
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Quelles perspectives
d’emploi et de
développement ?

Quatre effets restent beaucoup plus
difficiles 2 mesurer : la création
d’emplois, les cessations éventuelles
d’activités, 'impact des mesures sur
les entreprises installées avant la
mise en place des mesures déroga-
toires et enfin le maintien & long ter-
me des entreprises sur le site. Len-
quéte menée auprés de 120 nou-
veaux établissements, les contacts
avec les coordinateurs locaux des
villes et les agences locales pour
Uemploi permettent néanmoins
d’éclairer quelques points.

3,6 emplois en moyenne
par établissement

Lerploi trans(éré et créé reste diffi-
cile & apprécier dans la mesure ol
Pentreprise reste la source la plus
fiable dans ce domaine en I'absence
de sources officielles difficiles a
obtenir (URSSAF...). Les chiffres
de Penquéte réalisée par I'laurif
auprés des nouveaux établisse-
ments sont avant tout a prendre
comme des indications. Les 117 éta-
blisserents ont amené 667 emplois
dans la zone franche soit 5,7
emplois par établissement. 65 % de
ces emplois sont des créations
nettes, le reste élant de I'emploi
transféré. Chaque établissement a
donc cré¢ en moyenne 3,6 emplois
nouveaux. Cest au sein des établis-
sements créés que la création d’em-
plois a été la plus forte : 4,1 emplois
par établissement contre 2,9 pour
les établissements transférés. Parmi
ces emplois créés, 17 % correspon-
dent 2 la création par le chef d’éta-
blissement de son propre emploi.

Dapres cette enquéte, 35 9% de ces
emplois créés ont profité aux habi-
tanis du quartier, seuil qui dépasse
les 20 % prévus par la loi.

Toutes les villes mont pas estimé le
nombre d’emplois nouveaux en
1997. Mais les quelques chiffres dis-
ponibles confirment 2 la fois les élé-
ments de 'enquéte tout en mon-
trant Ja diversité des situations
locales. Le nombre d’emplois nou-
veaux va de 122 a Monterean a 471 2
Garges. Mais 2 Garges, moins de la
moitié sont des emplois créés alors
qu'a Montereau, 96 sur les 122 sont
des créations nettes. Cagence locale
pour 'emploi de Garges indique que
82 % des embauches ont bénéficié a
des habitants de la commune. A Gri-
gny, 75 sur les 150 emplois créés
auraient bénéficié 2 des habitants de
la Grande Borne en 1997. Ces nou-
veaux emplois ne seraient pas pré-
caires. A 96 %, il s'agit d’emplois 2
temps plein et 2 93 % de contrats &
durée indéterminée. La majorité du
personnel (62 %) travaille a exté-
rieur. La présence de nombreux
emplois de services et de transports
Pexplique en partie.
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Estimer le nombre d’emplois
demanderait également de prendre
en compte les emplois indirects
induits par la présence d’activités
économiques : Ja restauration entre
autres, mais également Ja création
de structures d’insertion autour
des besoins des entreprises, en
prestations de nettoyage et de sécu-
rité par exemple.

Des incertitudes sur le maintien
des établissements

La tajlle des établissements et la
pénurie de locaux laissent entiere la
question de la pérennité du dévelop-
pement local. Les scénarios sur le
long terme dépendent de plusieurs
facteurs, au-dela bien sQr de la fin du
dispositif. Tout d’abord, 'impact des
mesures risque d’étre plus faible que
les entreprises ne I'avaient imaginé,
compte tenu du type dominant
d’établissements qui se sont installés
en zone franche. Les petites entre-
prises qui se sonf créées ne vont pas
étre treés touchdes par ces mesures.
Elles paient peu de taxe profession-

La trille das dtablisrementc
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nelle, pas d’'impéts sur les bénéfices
la premiére année et pas de charges
salariales pour la plupart. La zone
franche semble avoir joué un réle de
levier pour des projets de créations
alors méme que les effets réels des
aides risquent d’étre trés minimes.

Quel que soit le type d’entreprises,

les mesures d’exonération sont bien

s0r leur premiere raison d’implanta-
tion sur le site, comme I'indiquent les
témoignages stivants :

- Le responsable d'une entreprise de
nettoyage de parcs informatiques,
qui a créé six emplois nous a ainsi
déclaré : «Sans ces exonérations,
Jaurais rencontré beaucoup de
difficultés pour accroitre mon
personnel avec Vactivité. Les exo-
nérations de charges m'ont permis
d’embaucher et de rendre mes
colts de prestations compétitifs :
je suis 30 % moins cher que mes
concurrentsy.

Certains chefs d’établissements
peroivent les aides comume indis-
pensables au lancement de leur

activité, d'autres comme le moyen

i

de se moderniser et anticipent en
achetant de nouvelles machines. Les
établissements transférés y voient
l'opportunité de concrétiser un pro-
jet de développement (embauche,
agrandissement delocaux. . .). Mais
cet impact concerne surtout les éta-
blissements de plus de cinq salariés
qui ont pu embaucher et avaient
évalué les effets de la zone franche
sur leur activité.

Le responsable d’'une entreprise de
confection textile (six emplois)
insiste : «Je vends mes pitces 60 Fa
Yunité. Le prix de vente est exacte-
ment égal au codt de revient. Si je
vendais 4 ce prix, je ne gagnerais
rien du tout. Gréce 2 la zone
franche, j'économise 33 % sur les
colts de production. C’est grace 2
elle que je dégage un bénéfice».

Le patron d’un garage autornobile
confirme : «Lactivité, avant que je
la reprenne, était tenue par deux
personnes. Dans des conditions
identiques de travail,j’ai pu, grace a
la zone franche, embaucher trois
personnes supplémentairess.



De plus, les mesures d’exonéra-
tions de charges, par exemple, sont
soumises 2 des conditions assez
strictes qui supposent entre autre
que les salariés travaillent sur pla-
ce. Certains chefs d’entreprises
dans le secteur du transport par
exemple, réalisent aujourd’hui
qu'ils ne vont pas bénéficier de ces
exonérations et commencent a par-
ler de départ. ]l est tres difficile
d’estimer un effet double, lié d’une
part a la cessation d’activités (les
créations ont une durée de vie trés
courte), et d’autre part au départ
d’entreprises qui jugeront les
mesures insuffisantes pour rester.
Ensuite, 'inadaptation et la pénu-
rie d’offres en locaux ne permet-
tent pas aux entreprises ayant une
activité en croissance, d’avoir des
opportunités de développement
sur place.

Enfin, les chefs d’établissements
attendent pour beaucoup de
conforter les marchés locaux avant
de se pronorcer sur des projets &
plus long terme. La moitié des
chefs d’établissements interrogés
ont des projets de développement.
Mais 12 % désirent partir ou cesser
leur activité et un tiers sont in-
certains de leur avenir en rajson
de la fragilité de leur activité.
Méme si un établissement sur cing
a été victime de vols ou de vanda-
lisme et 57 % ne se sentent pas en
sécurité dans la zone franche,
Pinsécurité n'est pas un facteur
trées déterminant dans leur main-
tien sur la zone franche.

Compensations fiscales
et dotations : un apport
non négligeable

La présence de zones franches
urbaines dans ces communes
induit des exonérations spécifiques
en matidre de taxe fonciere batie ¢t
de taxe professionnelle. En contre-
partie, I'Etat verse des compensa-
tions fiscales 2 ces collectivités. Il
r’a cependant pas été possible
d’isoler ces exonérations et com-
pensations de celles liées a la pré-
sence de Zones de redynamisation
urbaine (ZRU) qui concernent le
plus souvent les mémes com-
munes.

Les entreprises de la commune
peuvent bénéficier en effet d’une
exonération fiscale au titre de la
ZFU ou au titre de la ZRU, en
fonction de leur implantation
géographique ou du nombre de
leurs salariés.

En 1998, pour les 13 communes
considérées, les bases TP exonérées
représentent 7 % des bases TP
imposées de ces mémes coro-
murnes. Ce pourcentage est trés
important pour trois communes :
Garges-]&s-Gonesse (23 %), Grigny
(26 %) et Clichy-Montfermeil
(57 %). Il est nférieur 2 8 % pour
les autres communes. La compen-
sation TP correspondante étant
versée par 'Etat en fonction de ces
exonérations, représente 8 % du
produit recouvré en 1998 par ces
communes (45 millions de francs
de compensations TP au titre des
ZFU et ZRU).
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En matiere de taxe fonciere batie, les
cornpensations versées au titre de la
présence de ZFU ou de ZRU repré-
sentent pour les 13 communes, 9
millions de francs en 1998. Ces exo-
nérations concernent 'ensemble
des entreprises présentes au 31
décembre 1997. Leur montant n'est
donc pas représentatif de Ieffet
dattraction sur Jes entreprises pour
Pannée 1598.
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1l est également possible de qualifier
les 13 communes ZFU d’lle-de-
France au regard de trois criteres
retenus pour le calcul de la Dotation
de solidarité urbaine (DSU).

Le revenu déclaré en 1995 par les
habitants des 13 communes repré-
sente 38 980 F par habitant. Ce qui
est inférieur de 36 % 2 la moyenne
observée pour les communes de
plus de 10 000 habitants d’Ile-de-
France, et encore inférieur de 14 % a
la moyenne des communes bénéfi-
ciaires de la DSU (45 590 F par habi-
tant). Ce revenu moyen apparaft
particulierement faible & Garges-
les-Gonesse (28 800 F) et Clichy-
sous-Bois (30 050 F). A Tinverse, il
atteint 58 100 F & Chennevieres.

De plus, ces 13 communes, Chenne-
vieres exceptée, remplissent large-
ment les criteres d'éligibilité a la
DSU et au Fonds de solidarité des
communes de la Région d’lle-de-
France (FSCRIF).

lez companes ZFU

eni perpy 160 F par habitang

L8 INOTERNE

au ity i fa DU
2l 222 par hatzitant
ai Hibee du FSOURIR,

e ':.'." LT

En 1998, les communes ZFU ont per-
¢u en moyenne 160 F par habitant au
titre de la DSU et 272 F par habitant
au titre du FSCRIE Ces montants
sont sensiblement supérieurs aux
moyennes observées pour len-
semble des communes d’Jle-de-
France éligibles 2 la DSU ou au
FSCRIF (respectivement 88 F et
204 F). Ceci illustre le caractere prio-
ritaire de ces collectivités. En 1998,
ces communes bénéficient au total
de 80 millions sous forme de DSU et
de 136 millions de dotation FSCRIF

(soit 20 % du total régional). Afin de
relativiser ces montants, précisons
que le potentiel fiscal de ces com-
munes était en 1997 de 1 314 mil-
lions de francs. Les sommes ainsi
transférées représentent donc 16,5 %
de leur richesse fiscale. La progressi-
vité voulue des deux mécanismes
considérés induit une importante
variation de ce pourcentage selon la
commune considérée : il atteint 23 %
3 Mantes-la-Jolie, 24 % & Sarcelles et
26 % 2 Clichy-sous-Bois et Garges-
lés-Gonesse.



Une nouvelle
dynamique locale

Lattraction du dispositif semble
avoir donné un souffle nouveau, au
moins dans cerlaines zones, & 'ac-
tion économique locale. La ol la
zone franche représente un enjeu
local important, elle suscite égale-
ment un partenariat local d’un
genre nouveau rapprochant les
entreprises, les autres acteurs du
développement économique et les

services publics de lemploi.

La ZFU incite a structurer
I'action économique

Une partie des communes concer-
nées a créé ou étoffé son service
économique pour pouvoir animer
et coordonner le dispositif de la
zone franche. Le réle du coordina-
teur local est fondamental dans
cette action locale. Par son inter-
médiaire, les communes ont essayé
de recenser les entreprises existant
sur la zone franche et de mieux
connaitre Voffre immobiliere et
fonciére disponible. Elles ont di
monter un dispositif d’accueil, de
connaissance et de dialogne avec
les entreprises. Selon le contexte et
Penjeu, 'impact de la zone franche
et la dynamisation de I'action éco-
nomique locale sont plus ou moins
forts. La zone franche stimule la
relance d’opérations d’aménage-
ment, le développement de struc-
tures d’accueil et de services com-
me les hotels d’entreprises, les
centres d’affaires ou les pépiniéres
d’entreprises.

Dans deux des communes ol se
juxtaposaient Grand projet urbain
et Zone franche urbaine, la Zone
franche tend a devenir T'outil cen-

tral du projet urbain. C'est le cas en
particulier de Grigny et de Mantes
ol les projets misent sur le déve-
loppement économique local. Dans
les zones intercommunales, le par-
tenariat entre les villes a donné lieu
a la création de structures inter-
communales de gestion du disposi-
tif ZFU. A Garges-Sarcelles, cela
sest traduit par la mise en place
d’un «guichet unique», structure
qui a en charge I'animation et la
coordination du dispositif. Clichy
et Montfermeil se sont lancées
dans une communauté de com-
munes avec, en particulier, la mise
en place d'une taxe professionnelle

unique.

Une meilleure articulation
entre développement
économigue et emploi

De la méme fagon que la ZFU obli-
ge les communes a établir des rela-
tions avec le tissu économique

local, elle a également contraint les
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L'uttraction du dispositif

zone franche

serille avore donnd

un sonffle nowveau a
Vaction économigue locale,
F by, lawarif

services publics de emploi (mis-

sions locales, Agences locales pour
I'emploi) & d’autres modes de ges-
tion. Il a fallu recenser les deman-
deurs d’emploi du quartier et
répondre aux demandes des entre-
preneurs locaux qui se sont majori-
tairement adressés aux services
publics. Dans les sites ol I'action
locale est la plus structurée, le par-
tenariat entre acteurs économiques
et services publics est plus systé-
matique : réunion mensuelle a
Grigny, structure qui donne un avis
sur les demandes et associe la
chambre de commerce et d’autres
partenaires locaux a Champigny. ..
Les chambres consulaires, les ser-
vices locaux de I'emploi, les struc-
tures de développement écono-
mique communales ou supra-com-
munales méenerit un travail collectif
sur Poffre, la demande d’emplois et
les besoins en formation, au travers
de la mise en place de plateformes

d’initiatives pour 'emploi.
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La ZFU a mi-parcours :
évaluer et adapter

Au-dela du débat controversé sur le
principe méme du dispositif, les
zones franches soulévent des inter-
. rogations et cuvrent aussi des
perspectives sur action terri-
toriale locale. Le dispositif
semble avoir suscité un mou-
‘ vement de créations de
micro-activités, qui si elles ne
sont pas porteuses de créations
d’emplois nombreuses a terme, sent
néanmeins un atout pour le déve-
loppement de ces quartiers. Les
communes essaient aujourd’hui de
diversifier leur offre immobiliere et
le choix du type d’entreprise. Cer-
taines se lancent dans une
démarche de prospection d’entre-
prises moyennes susceptibles d’in-
vestir & plus long terme dans la

zone. Le frein est a la fois di a la

Pour ln premiére fois
- dans la politigue de la ville,
Voljectif des ZFU est clair,
les moyens d'actions définis,
les actenrs identifids

dans chague service

ef les résultats attendus
précises,

E. Beamagendrafaun|
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pénurie d’offre, a la lenteur des opé-
rations  d’'aménagement,  aux
movyens limités des communes pour
accompagner le développement de
cette offre et, enfin, aux difficultés
qu'ont les entreprises & trouver des
garanties bancaires.

On peut aussi s'interroger sur la per-
tinence d’un zonage a échelle d’'un
grand ensemble pour développer de
l'activité économique. Le dispositif
est adapté a certains secteurs de l'ag-
glomération qui wont pas d’autres
atouts locaux. Pour d'autres par
contre, la ZFU est avant tout un
moyen de maintien du tissu écono-
mique existant, plus qu'un moteur
de développement. On peut S'inter-
roger sur les moyens de soutenir ce
développement & 'échelle de la com-
mune : une action régicnale de for-

des

locales, un soutien a la création

mation autour demandes
d’entreprises et aux initiatives

locales de type plate-forme de ser-

vices, la mise en place et le finance-
ment de postes équivalent a celui du
coordinateur. La dynamique locale
reste incertaine et peut avoir des
effets pervers dont il faut évaluer le
colt pour la collectivité publique.
Au-deta des effets chiffeés directs,
I'application locale de ce dispositif
mérite des analyses plus fines sur
son effet levier en faveur du dévelop-
pement économique. Nombre d’ac-
teurs locaux saccordent a dire que
pour la premigre fois dans la poli-
tique de [a ville, I'objectif est clair, les
moyens d'action définis, e,

b

identifiés -:_I'I_E:if_
L

[es acteurs
dans chaque service et
les résultats attendus

précisés.




Report on Free Urban
Zones in lle-de-France

Christine Lelévrier,
Sociologist
. Pascal Madry,
' Economist
Pascale Philifert,
Geographer
laurif

' More than two years after its implemen-
' tation, the Free Urban Zone (ZFU), crea-
ted from the Renewal Pact, is at the
centre of a vast debate which has been
o widely covered by the press. Far from
ordinary, this plan faces opposing views
which waver between throwing all or
7 '1 part of the plan back into question, an

unconditional defence and acute per-

plexity. In this case, it is more a question

of monitoring and measuring the
: /A impact of the plan through the perfor-
mance of the nine Free Urban Zones in
lle-de-France. It also involves a compre-
hensive analysis of the complex factors
i involved {employment, local develop-
| ment, the social and financial contexts,
- gtc.). This is made possible thanks to a
" series of indicators and a co-operative
%1 effort between cities, local police and
iy varlous administrations.

| Free urban zones : a plan derived from
the urban Renewal Pact
Free Urban Zones {ZFU) are measures that derived from
the urban Renewal Pact for the benefit of “problem dis-
tricts”, Promulgated in 1994, the Pact aims at developing
S economic activity in order to diversify the functions of the-
| seareas, It also encourages the creation of jobs for its resi-
| dents, takes action on factors that increase exclusion and
J’ intervenes in all actions taken by public authorities (hou-
: smg, education, security, public services, etc.). Economic
devel npmem czn be achieved through new “positive discri-
mination” measures designed for specific regions. From
A this perspective, the Renewal Pact steers away from the

coniracts. ]ﬂ.Sit‘c’ld it1s dEblﬂ'ﬂEd for texritories where inter-

iagg lomeration approach which prevailed in wban
vention is imited to certam districts,
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The methods of intervention advocated by the Pact princt-
pally include tax and social benefits for companies located
or created in such districts, and local recruitment incentives
by increasing these benefits and creating public utility jobs
{municipal jobs have become vouth jobs). The Renewal
Pact has idemtified three types of priority areas throughout
the country: Sensitive Urban Zones (750 ZUS), Uzban Reco-
very Zones (350 ZRU) and Free Urban Zones (4 ZFUJ. The
nature and amaung of aid are proportiona o each district’s
difficuities.

The law for Urban Flanning and Developmendt proclai-
med o 4 February 1995, established the principle of Sen-
sitive Urban Zones and Urban Recovery Zones, However,
it was net until the Renewal Pact that a significant scope
was given [o the plan. Sensitive Urban Zones are “large
housing blocks or degraded housing districts suffering
from asignilicant employment - housing instability,” and
fall within the framework of the 1943 Urban Orientation
Law. Furthermore, cities were already authorised o cxo-
nerate focal business taxes for new companies in these
areas.

Urban Recovery Zones are @ sub-group of Sensitive
Urban Zones; they include districts with particular diffi-
culties such as a high rate of unersployment, vouths and
unskilled persons). Free Urban Zones are, in turn, a sub-
group of Urban Recovery Zones, These areas have over
10,000 inhabitants living in the most unfavourable condi-
tions in terms of unemployment, youth unemployment,
professional skills or resources of the communities
concered. The creation of these zones was ratified by
the European Commisston (Brussels, 23 April 1996}, The
measures of the urban Renewal Pact are most significant
in the Free Urban Zones, Exemptions are granted o com-
panies which employ less than 50 persons. For conipa-
nies already established in these zones, aid is granted for
a period of 5 years effective from | January 1997, Com-
panies created between 1 January 1997 and 31 December
2001 also receive aid for a period of 5 vears starting from
their set-up date. Measures aiso include the exoneration
of social charges for the emplovinent of ai least 20% of
local residents.

Eligible communities responded to the call for projects
taenched by the ministry of urhan planning and integra-
tion, They elaborated an application file which included an
analyss of the area and its potential, a general presentation
of the economic development project, ke social and urban
actions projected and the partuers nvolved, Following the
apyplication process, agreements were signed by the state
and its commupities, A local co-ordinator was appointed
for each city concerned to head the actions. The state, for ils
part, projected the creation of Orientation and Surveillance
Commiltees in charge of evaluating the implementation of
exceptional measures and their effects on the Free Urban
Zones. Presided over by the stale representative in cach
department, they are comprised of elected reglonal, depart-
mentat and municipal officials as well as the state consular
chambers and services concerned.
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Evaluating the Free Urban Zone

1n the framework of the Region/State Contrat de Plan in

Tle-de-France, the need arose to evaluate the effects of

the measures implemented under the Renewal Pact

since 1996, The 1AURIF (Urban Development and

Planning Institute for the fle-de-France Reglon), sup-

ported by the Police Urban Mission, established a

report of the nine trade free zones (see chart). The

repurt was pacticafarly designed o provide answers to

& few kev questions that arise from the objectives defi-

ned by this policy.

- D the measures adopied have positive effects on the eco-
nogmic development of these zones? Do they aflow for the
contiriance of pre-existing aclivities i the free urban
one, and ncreased dynamism? Do they provide suffi-
cient incentives Lo afiract aew companies?

- Do the companies create jobs and jobs for local residents?
[Have the requisite criteria been made available to encou-
rage long-lerm comparies to remain and contribute s
the local developraent of the district (real estae offer,
environment, strategics and viability of companies)?

- What are the financial costs andd fhow of this plan?

- Does such strung regional discrimunation have negative
delocalisation effects on aeighbouring companics, thus
giving rise to cconormic difficulties in other commurnities
in the region?

To answer (hese questions, the report focises on three
approaches:

- Direct contact with the cities concerned.

- Use of existing administrative and statistical files to pro-

duge hemogeneous information that can be updaled and

compared from one area to another. Two sources were
selected: the “Siréne” listing trom the Insee (the Central

Statistical Ofiice), which provides data or exisling esta-

blishments {size, sector} and new establishments (activi-

fies, origin; and the listing trom the General Revenue

Service which provides information on the exoneration

flow created by the plan.

additional approaches (sources from the National Agen-

ey for the Unemploved, CCLand a telephone survey car-

ried out among 120 maraging directors of newly created
establishments in an Free Urban Zone).

lle-de-France: 9 Free Urban Zones and
just as many specific situations

“Free Urban Zone” areas of course have conunon charac-
feristics. They were selected among the former nrban
policy districts based on three important criteria: popu-
lation {over 10,000 inhabitants), impoverishment of the
cities and the rate of unerplovinent in the district.

Social and urban characteristics similar to
large housing blocks

The nine free urbar zones are, above all, residential public
hoesmg areas, most of which are low-cost public housing
units from the 60s and 70s. From this perspective, the co-
awnershup i Clichy-Mentlermeil is atvpical. Most of' these
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districts are similar in the design and location of their farge
howsing blocks: far from the city centre, and somewhat
enclosed in refation 1o their environment by railways o
highways. These aveas were ail selected for operations in the
[ramework of the Social Development of Districts {DSQ) or
wrban contracts. Four of them are intermunicipal areas.
Residents of large “problem” honsing blacks also share dis-
tinctive socio-economic characteristics. According to the
1990 census, 233.138 lle-de-France residents Hived in the
these nine urban free zones. Shghtly less than half of urban
residenis live in these sectors, and on average they contain
a higher rate of youths, large families and foreigners than
the rest of the city. The unemployment rate is twice that of
the remainder of the city, reaching 16.5% in 1990 (the ave-
rage Social Development of Districts in 1990 was 15,2%),
and there 1 a higher number of uwnemploved persons
under 30. Disparities are observed particularly in two
areas: level of education - significantly Jower in the free
urban zones - the tvpe of skills, mostly working-class {sec
chart opposite).

Cities with modest resourees

These zones wese also selected for their employment-hou-
sing instability as well as their modest resousces. The 13 free
urban zane commuaities in le-de-France are fiscally poor
commmumities. Their fiscal polential per resident in 1997 was
2790 F This represents hatf of the average fiscal potenital for
commuities with over 10,000 inhabitants in lle-de-France,
and 25% less than the average observed for the “Social Deve-
lopment of Districts cormunities” (3,735 . In 1998, Pre-
pety Tax base totalled an average of 3,350 F per resident, o
4% below average. 1t should be noted that Chennevieres-
sue-Marne sets itself apart with a significantly high Proper-
tv Tax base - 8,730 F per resident. Similar contrasts are
observed for developed property tax: 7,200 F on average,
dropping o 5,370 1 for the 13 communities (-28%),

As regards Local Tax on Businesses. considerably higher dif-
ferences are observed, with minus 319 on average (5.800 F
compared 1o 11,840 F for all communities with 20,000 -
50,000 inhabitants in lte-de-France in 1996, This global
assessenent reveals significant disparities betweens cities like
Clichy-Mengfermenl and Garge-les-Gonesse, whase Local
Business Jax base Is less than 4000 F per resident, and
Chennevieres, Les Mureaux and particularly Montereau,
whase Local Busizess Tax base amouais to over 12,000 F per
resident. This modest fiscal wealth leads o relatively high
fiscal pressure (tax rates). However it falls shorl of providing
the communities concerned with the necessary fscal
resources. i 1997, the tax busden cesulting from the three
taxes inposed o howseholds (housing tax - taxe d'habita-
tior -, property fax and undeveloped property tax] armoun-
ted 1o 1.26 for the urban free zone communities n fe-de-
France. This is 50% above the average cbserved for comimu-
pities with over 1,000 inhabitants in Tle-de- France (0.82).
Regarding the fiscal vield, the 13 urban free zone commani-
ties m lle-de-France report direct 1ax collections which are
200 elow sverage.
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Contrasting “economic environments”

The lree urban zone phan stll targets large problem housing
hiocks. Eusting activitics, such as providing adequate
conditions for new companics, are thus highly correlited to
this initial sitwation. The econnmic fabric n place prior to
the implementation of the plan consist primarily of small
commercial and service-refated establishmenis located at
the “foct of buildings™ or in the swall district shapping
centres. OF the 3,826 establishments located in the free zone
prior to the implementation of the plan, 86.6% of them
employed less han five persons, and nearly 70% exercised a
commerciai or service-related activity. These establish-

ments represented 2% of all of those in the Wial number of

cities concerned {accurding to the Insee).

However, the existing economic situation varies from one
area to another, The gverall figure of 3,826 establishments
varies from 97 in Montereau to 1,031 in Sarcelies. Such
disparitics are attributed both to the functicn of large hou-
sing blocks in the city,and 1o differences in the perimeters
of such areas. The surface area of free urban zones varies
from 537 ha in Bondy o 359 ha i Garges-Sarcelles. The
perimeters took inte consideration the possibilities ofte-
red for new companies, and sometimes inlegrated a
neighbouring business zone, fallow land ur part of the city
centee. Eight communities have Jand extensions ar an old
framework in the city centre; Meaux, Muntereau, Mantes,
Grigey, Boady, Clichy, Monifermeil am Garges. Monre-
raux has 4 land reserve of 7.2 ha, while Meaux has both a
business zone of approximately 10 hectares. and 40 hec-
fares of land reserves. With an overall surface area of neqr-
Iy 1,700 hectares, the frez urban zones initiatly had 48,000
m_ of facilities available as well as 275 ha of Jand. As a
result, the conditions and prospects for new compies
vary greatly from one area 1o another.  Establishments
which setup their activities in Sarcelles were inunediately
ins the centre of Fanades, where a variety of conunercial
and secvice-tefated activities are found. Establishments in
Montereau, however, are more «isolateds, Similatly, Bondy
could ontv meet part of the demand, as prospective loca-
tons for new companies were sitialed in areas cither
being developed or awaiting development. When urban
lree zones were cstablished, cities like Chennevieres and
Muresux had no property, By contrast, Garges was hetter
equipped lor quickly attracting a wide variety of compa-
nies hecause it had an immediate avatlabibiy of office spa-
ce (23,000 me) and Jand {12,500 ).

The iniial envivenment of the tree urban zones alse vary
greatly depending on Ueeir focation in the region. Some are
located I well served -devs sectors where econormic acti-
vty {5 growing, and real estate prices in these areas are
higher than average.  Nevertheless, they must be very
atractive inorder o compete with the rather strong supply
i surrounding aseas. Suchis the case for Sarcelles, Bonday
and Champigny: Conversely, surrounding vities lke Meaux,
Montereau and Mantes are located i Jess attractive sectors
where there 1s lower demand. Although the prices in these

aties are Yow, they ate still higher than those in the business

zones situated in the departments bordering the Paris arca.
Moreower, free urban zones present more or less a challen-
ge in local development depeniling on the economic envi-
ronment of the city as a whole. Considering this, the deve-
lopment of econoinic activity is not the same in Mureaax
asin Gringy. It the former, aerospace science and husiness
zones outside {ree zones are quite dynamic, while in the lat-

ter, the residential character of he city 1s a real handicap. |

The dvnamic current in free zones will thus vary greatly
from one zone to another. [n general, development trigge-
red by the plan has rather 4 tendency of reinforcing the
existing economic egvironient.

An attractive plan slowed by a lack of
facilities

Glabally, the figures available reveal a strong interest for
the Free Urban Zone plan. [t encotrages mure the crea-

nen of companies than transfers. However, the fragility *

of this nerwork of newly created small companies, as well
as the shogt supply of facilities and land available to com-

panies, makes it difficull to determine weather the dyna-

mir current will continue in the long term.

Free Urban Zones incite the creation of
microactivities

In Tle-de-France, approxi
ested in sclting up in Free Urhan Fones contacted the

v 3,000 compinies inter-

cities in 1997, Although the demand was sTightly lower in
1998, it corresporded mare to real sel-up projects.
According to the data provided by the cities, an cstimated
5§50 new companies were created in 1997, with a sharp
decrease in 1993 to onlv 350. However, this is only a par-
fial estimate; cities mostly have records ot only 2 portion
of new businesses, as compinivs can deal divectly with
building lessors or private owners. According to Siréne
records oo the Tnsee covering all establishments, in
1997 1,312 new businesses setup in the region's nine free

mones. These Nigues also reficct the dominance of newly

created companics, & tendency already observed among
cilies and largely reinforced by the Tnsec: nearly 72% ol |

such establishments are crcations rather than translers
{see chart 20, Transfers are "local” translers. This means
thal most of these establishments are transferred from

the city or the department. Morcover, the study conduc- |

ted by the Tauril among 120 new establishments reveals
that the second motive for setting up in {ree zones, after
the exemptions, is the proximity to the business mana-
ver's home,

Like exastng activities, the main fields of acuvity are still
servive-related and commercial (32.2% and 30.3% res-
pectively), construction (13.7%}, foliewed by transport
(11.7%, see chart 3). Data provided by the Insee does ot
give specific information on the size of these new com-
panies.  Howevey, figures gathered by certan dities
confirm that & magoriiv of small businesses have less
than {ve emplivees. The newly created companies are
smaller, while transfers primarily involve companies
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with more than five emplovees. Nevertheless, in 1998
there seemed to be a shift in the nuture of new compa-
njes; |here were a higher number of comparies created
with vver five employees, 15 well as a diversification of

activitics, New companies from the tertiary sector

began setting up in these areas (computer sector, ¢fc.)

A quickly saturated supply, poorly adapted

! to the demand

The avaitable office space and lind were occupied very
tapittly. In view of the interest in the Free Urban Zane
ple, alt of 1he cilies reacted to the “shortage™ of the sup-
ply.or Lo s shortcomings in relation In the demand, Of

-
cousse, the demand varies according the type of compa-

nies. Service-related businesses, for instance, seek “stan-
dlard” 56 m_ olfice space to let. As supply was limired,

- this type of office space was quickly taken,

industry, transport and construction have different
needs, in particular storage facilities. Once again, the

existing supply Is neither well-adapted nor does it have
{ r . i . . i ~
good potential for evolution. There is an availability of

land for sale, however this requires & long-term commit-
ment for companies, or further work 1o be cacried ot in
cith building

lessors sl private owaers, cilies have designed three

urder (o adiust the supply. Tn collabora

types of aclion in an effort to adat supply w rhe
demand: the transformition of housing units into office
space (huiliding lessors as well as private individuals who
work at home or let a portion of their home); the
construction of facilities (even temporary) o immedia-
telv acconmodate compariies {the construction of prefa-
bricated facilities in Mariles and Grigny, the construction

of facifities {ur compuiiics and acnivilies business resi-
ilenices or hiels dactivitds fike in Mureany and Clichy);
and the relunching of development operations which,
unlel now, have been left on the drawing board (ZAC,
etc.). & nimber of projects should be introduced in 1999
fo altract minre companies.

Frea Urban Zones produce three types of
local effects

lendencies observed in the free zones vary
her. The number of establishments

The generat

fromm one zong (o 4

created in 1997 range from 33 in Montereau to 347 In
\ Garges, und [1om 14 in Chennevieres to 78 in Mantes in
(1996, 40%

& of now establishments scl up in Garges-Sar-
and Muntfer-
il veported about one hundred new businesses, while

Leles.'.lnm Meatk, Grigny, Mantes, Clichy

Bondy, Chaimpigny and Mureaus counted between 40 il

B0 new nies over twe years. These resulis reflect the

previeush mentioned tendencies associited with the vpe
of supply and, in nfar, the immediate avarability of
office space in a ity,

1p arfic

Athwongh there is a higher proportion of new companies 1

these areas, e flelds of activity differ greathy [ ore arca

w0 another Althoagh an actual typology wuuld be difficull

CEEEE o raw up wonsidering the limited number of arcws and
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diverse silualinns, a few major developmental endeicies
cen mevertheless be ebserved. Hoeever, these rendencies

fixcd and may vary accurding o the supphy in these

arcas. Apart [ simple diversity, it wiiid seem thnl local

tendencies also depend on regional location and specialisa-

tions, which ol course would have to be further analysal
and corre

By considering the supply, the profife of existing esta-

elated with the nature ol jobs i different aveas.

blishments wnid that of newly created companies, thiee
types of develupment can be observed.
- “The creation of small service-related and commercial
lsinesses™al e oot nf buildings o Jacilitics specifical
Iy designed for this purpose. These types of estabdish-
ments are shightly smaller than wersge. There are also
many home-based jobs created by the business manager.
This type of development is mostly lound in areas where
supply s very fimited bevund large housing blocks, and
no short-ierm possibilinies are offered. Aveas such as
Sarcelles, Manes, Clichy and, to a lesser extent, Mureaux
are a good exarnpie of this type of development.
“The wansfer of industrial, transpart and construction

compunies.” This type of developmient s particulirly

cormmon i communities that traditionally accomemoda-
il those which have facill-

te thiese kinds of compans

ties uther than Jarge housing blocks. Sucl) cumpupies are
aliule mioce diversificd in size. Although ety is a grea-
fer proportion of new companics in these and othiet

cities, the number of transters is shightly higher than pve-

- Cities ke Grigny, Muntfermel and Bondy flastra-
e this development yuile well.

- “Very mixed forms of developmont” can be observed in
areas Lhat benelit trom a more diverse supply, at least in
the short term {nffice space @nd lund, large housing
blitis and a bustness zone). Such is the case incities like
Garge, Champigny, Meaux and, o a Jesser extent, Monte-

reau. There is no real predomingnt lvpe or size of esta-

blishrent. U all the cities concerned, Montereau reports

the highes! propurtion of new companies, with 784",
Apart from these lendencies, the dreas hordering the
agglomeration are characierised by the origin of the

compunics transferred. i ireas such as Montfermail,

Mantes, Meaux ot translers are very local,

Companies come cither from another aica in the com-

munety, of from a neighbounng ity Conversely, more

mixeil origins are observed among companies in more

eentral areas such as Bondv and Garges.

Employment and development
perspectives

[Trere an fuer effects tat ire more difficalt to measure:
job creation, possible discantinnanie of business, the
jmpacf of mesures on cimpanies operating prior to the
implementation of dispeasatory measures and the long-

lerm aperation of wnpﬁmusm the area, Howe

chinducted an ies and contacts with

g 120 new compa

local ety co-un anid employment agencies shed

some fight on a lew points.
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An average of 3.6 jobs per company

fis didficult W raake an assessment of transferred and
new jobs. In fact, coimpanies are stil the most reliable
source i this area in the absence of official sources whn-
cheare difticult 1o obtain (URSSAF - Regional Union for
Social Security and Family Allowances). The figures
from the study conducted by the Jaurif among new com-
panies are only indicative, 667 jobs were created ameng
117 cumpanies in the free zone, which represents 3.7 jobs
per establishment. 63% ol these jobs were created in new
compaies, and the remainder were tansterred jobs.
Therelure, an average of 3.6 new jobs were created by
cach vorpany. Job creation was highest in new compa-
nies: 4.1 jobs per company, compareil 0 2.9 i Wanster-
red compaties. 7% of the new jobs were seli-created
jobs by the manager of the company, According to the
study, 357 of the new jobe emnploved local residents. This
figure exceeds the 20% minimur legal threshold.

The cities did not estimate the number of jobs created in
1997
confirm the results of the study and reveal the diverse

Nevertheless, the few lgures that were avallable
local situations. The nuwmber of new jubs range from 122
in dinterean o 471 i Garges. n Garges, however, |ess
than hall were creaied, while in Munterea, Us of 122
were newly created. The local emplovment ageney in
Garges reported thit 82 of the recrulument was carried
ol amonyg communily residents, In Grigny, 75 nf the 150
new jobs were given o resilents of Grande Bome in
1997, Furthermore, these new fobs 2 oot temporary; in

fact, 96% are tull-time and Y3% are permanent jubs. The
majorily of personne] works outside the company (62%).
Thix i pardly attribunted to many jobs in service-related
and rransport sectors. An estimation of the number of
Jubs wauhd alse have o inchude indirect jobs created by
coonomiv activities such 45 veslaurants, among others. {t
shoulid als fake Into account insertion structires creatud
accurding to husiness necds (cleaning and security sei-

vices).

Uncertainties regarding the maintenance of
companies

Considering the size of the companics and the shortage
of ulfice space, sustatnable focal develapment is uncer-
taun, Leng-term forecasts depend on several factors whi-
ch, of course, are tn be considered bevind the conclision
of the plan. First of all, the impact of the measures may
ned be as strong as the companies may have anticipazed,
considering the type of companies thal fave mostly set
up i tree zinies, Newly created smuoll businesses will not

be arfected by these measures, They pay low loca! busi-

ness raxes, are exempt from income taxes the first vear
and most are not charged paviol{taxes. Fren though the
free zones seem to have acled as a leverage for projects
thal attract new businesses, the actual effects of the aid
provided mayv be minumal.

Fegardless ol the tvpes ol companies, the exemplion
rigasures are thei main incentive (o sel up in the ree
urban zones, as indicated by the fullowing testimonies:
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- The manager of a cleaning business for computer com-
panies who created six jobs declared, “Without these
semptivns, T would have encountered many difficulties
in adapting oy staft w the growing business.  The
exemption of charges enabled me w0 recruit personael
and make my service cosls compelilive: my services ase
3% Jower than the competition” For certain business
managers, the aid s indispensable in the start-up of their
compantes. For others. it is & mears for modernisation
and, as such, purchase new machines for the future. As
regands Urapafurred establishments, it presents an oppor-
tunity fo materialise development projects {recruitment,
expansion of lacilities, etc ). However, the impact parti-
cularly concerns companies with over five employess
that were able to receuit, and which assessed the effects
the {ree zone would have on their business.

- The manager o a 6-person textile company pomnts
oul, "1 sell my merchandise for a unit price of 60 FE,
The selling price is exactly equal o the cost price. I
sowd at this price, T wouldn't ears anything, In the {ree
zone, | save 33% on production costs and [ am able to
generate a profit”

- The marager of a autemotive repair shop states,
", before | ook over, the business was run by two
people. Thanks {o the free zone, | was able (o recroi
Ihree more persens and maintain the same working

Murcover, Lhe exemptinn of charges are subject i rather
strict conditions which, among others, prosuppose thal
the employees work on sile. Certain business jangers in
the transport sector, for example, are realising (hal they
will not benefit from these exemplions aml are already
considering leaving, 1 is wery difficult 1o estimate a
double impact associated, first, with the closing down of
business (new companies have a very short lile span)
and, seeond, with the departure of compar which
the measures are ol worth staying. Turthermore, the

5 o

inadequacy and shortage of [aciiities do not provide
rapidly growing companics (he local developmunt
npportanities they necd.

Many business managers wait (o reinforce the local nyar-
kets bufore making decisions regarding fong-term pro-
jects. Halt ol 1he business managers surveyed have deve-
[osgmment projects. Hiwever, 12% of theim wish b feave o
close down ther business, and one third are nneeriawn of
their e duc -t the fragility of their business. kven
thouglt one in five companies has been robbed or vanda-
lised and 57 de nol tee] sale in the free zone, inseeurity
s not @ highly determining factor in their decision Lo
continue i1 Lhe ree rone,

Tax compensations and appropriations: a significant
contribution

The existence of free urban cones i these cities gives rise
l spedfic exemplions lor developed property tax and
Jocal business tases. In retirs, the state grants tax cam-

pensations 1o these commnifies.  Hiwever, it has il

beent possible b bolile these exeraplions and compensa
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tions from: those associated with Urban Recovery Zones,
which often conceri the same cities. Tndeed, local compa-
nies can benefit from tax exemptions under the Free
Urban Zene er the Urban Revival Zone, depending nn
their geographical location or the number of emplovecs.
1r: 1998, the Jocal business tax base exempied in the 13
cities represented T of the local business rax base fmpo-
sed in Ihese very comumunities. This percentoge is consi-
derable in the following three cities: Garges-les-Gonesse
(23%), Grigny (26%) and Clichy-Mentlermell (57%).
However, it remnains under 8% in the other communities.
The corresponding local business Lix compensation paid
by the state, propertinnal to the exemptions, represents #o
of the revenue collected In 1998 by these cities (45 millinn
franes i focal business tax compensation under the Free
Iirhan Zone and the Urban Revival Zone).
Compensations for the 13 communities vegarding deve-
leped property tax cxemptions under the Free Urban
Zone and the Urban Revival Zone amount 1o 9 million
francs in 1998, Exemptioas were gramcd for all compa-
nies in operation o 31 December 1997. Therelore, the
amount is not representative of the resu]tmg nuntber of
compantes they allracted n 1998, The 13 Free Urlun
1 based vn three

Zone comimiunities may also be descriled

criteria vsed for calculating the Urhan Solidarity Appro-
priatwn, in 1993, an income of 38,980 1 per inhabitant

was declared by the residents ot the 13 communities.

This figure 1s 36% below the averape ahserved in ciriex' Hi
llz-de-France with over H,000 mh

below the average in cities which receive an Urban Soh-

ditants, and 144

The ave-

darity Appropriation {45,590 F per inflabitant).
rage income is parhculorhy low m Garges-les-Gonesse
(28,800 F) anl Clichy-sns-Fois {30,630 F).
1 rsses o 38,100 Fin Lheanevieres,

Moreover, with the exception of Chennevieres, e 13 com-
Appro-
priation and the Urban Solidarity Fand 0 the [le dL France
Region (FSCRIF), n 1998, the Free Lrban Zinie comimuni-
ties received an average of 160 F per inhabitant in the fra-

Conversely,

munities are enitizelv eligible for an Urhan Sfidarily

mework of the Urban Solidasiey Appruprintion and 272 F
per inhahitan i the [ramework of the Urban Sobidarity

Fund n the le<de-Frunce legion. These figures are signili-

canily higher o the average smnunts abserved i all e te-

de-France cities eligible for the Urhan S(jiidari[}-,\:.i\“.

tin or the Urhan Solidarity in the le-de-Fratice
Fegion (88 [ and 204 | respectively
priority given i [ communiiies. I| 1998, these 1 2 aaties

. This dlusirates the

received 4 towal of 800 million francs in Urban Soludanity

in (rancs from the L'rban Snli
i

Before comparing

Apprupriatiuns and 136 mi

darity Fund in the le-de-France Region, which represents

20% of the ttal amuouat for the regin.
these Haures, 1 shold be noted that these cities had a fiscal
potental of 1314 mi Therefnre, the

gulth. Th

i1 francs in 1997,

rred represent 16.5% ol Ui fscdl

s lrins

anticipated groeth of these two mochanisms gave rise L
comsilitabe vartations in this pere I I ciiv
23 Manles-la- | '-‘31 vin Sarcell {20 1 Clichy-

sous-is and Gargres-les-Conesse,

Mew local dynamics

In certain arcas, the altractiveness of the plan scems to
bave given a boost to focal cconomic actions. In sectors
where free zones represent an important local challznge,
it give rise 10 a new form of lucal partnerships that bring
wgether companies, other economic development actors
and public empluyment services.

Free Urban Zones incite the organisation of
economic action

Some of the citics concerned have either created or
improved their economic services in order to manage and
co-ordinate the tiee zone plan. Local co-ondmaters are
fundamental in this local action. Through such co-ordi-
pators, the cities have atiempred to take an iwentory of
the companies in the free zones, and to betler assess their
avatlability regarding property and land. They had to
develip o system for the creation, awarciess and initia-
tion of dialogues with compames. The impact of the free
zones and the revival of local econamic action was more
or less strong depending on the contest and the chal-
lenges at hand,
planning operations, 1he development of services ani

Free zones stmulate 1he relaunching of

business-creatinn struciuses such as business residences,
business ceatres and business develepment areas.

Two of the cities have a Major Urban Prisect and a Free
Urhan Znne
becnme the central tool of the urhan project. Such is the

Himwever, the Free Urban Zoin tends to

case in Grigny and Manles, whete projects focus on local
ecohiomic development.  Co-uperative effonts hetieen
cilies in atermunicipal areas hove prampted the creatinn
of intermunicipal structures for the management of ihe

Free Urban Zone plan. 19 € Sarcelles, a“single ofi-

ce” was set up 1o deal with the management and co-ordi-
nation of the plan, Clichy and Montfermeil inined @ com-

munity of ciifes, motably with the implementation of &

unigue local business tax.

Improved association between economic deve-
loprrent and employment

Not only do Free Urban Zones require citzes to establish

relationships with the local cconimic structune, they also
caastrain public employment services (locd missions,
Local Conploviment Agencies) o adopt diferent manage-
ment methods. 1) was essintial to assess (he number ol
nemployed persons in the area and meet the needs of
loei
public services, Co-operation belween econore actors

eritreprenenrs who, far the mosi part, sought out

anid |l,\b|_ic sepvices s more svstematic inoareas where

local action is the most structuned; for instance, a month-
Iy mexl in" m Grigny considers (he demands and asso-
iates chamburs of Lo
Ch

SeTVILE s, THUDIC

s amed other focal partiers o

ret, local emploviment

nbiers o ¢o

II|I OF SUPTainit R COCLIC dl“-'(f'

Nl slruilures aki

ihe 2 wouperdive glort on the

das well as employ mient asd training nesds throush

the implementataon of emplovment inliatives,

iﬁ




Free Urban Zones are half way there: evalua-
tion and adaptation
fn addition fo the controversial debare regarding the very
prigeiple of the plan, free zones raise questions and new
perspectives on Jacal property action (Taction territaria-
e locate}. The plan seems te have been at the source of a
movernent of new microactivities. Whether or these
microactivities create numerous jobs in the leng term,
' they are nonetheless an asset in the development of the-
se districts. Today, cities are trying to diversify their offi-
i ce space availability as well as the selection regarding the
¢ ypes of companies. Certain cities carsy out prospecting
campaigns among medinm-sized companies likely 1

attributed to the sheriage of supply, slow progress of

development operations, limited municipal cesources for
=7 . developing the supply and difficulties companies
' 2 encounter in obtaining bank guarantees.,
! One can alse question the pertinence of zoning a farge
1 housing estate lor the purpose of developing economic
ey activity, The plan is adapted to certain sectors of the
= Eagglomeratiun that lack other local assets, while in
f ! athers, the Free Urban Zone is primarily a means of
'I maintaining the existing economic structure, rather than
acting as 4 mechanism for development. Another point
to consider is how to sustain development on a manici-
- pal scale: regional training based on local demands,
encobraging the creation of companies and local initia-
tives such as a service-providing platform, the imple-
#7 mentation and tinancing of co-ordinator positions. The
ivcal dynamics remain uncertain and could have negati-
ve effects, which must be evaluated (o determine the
costs for the community, Inaddition 1o the direct caleu-
Tated effects, the local implementation of this plan mevits
maore in-depth analvses regarding its leverage effect on
econonic development. A number of local actors agree
that. for the first time in the framework of urban policy,
| the objective is clear, the means of action are defined, the
aclors for each service are identified and the anticipated
restilts are specified.
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Aulnay-sous-Bois

Jacques Ma
Directeur

il_*.- Gracelau cadre L ﬁert par la polit
- trapﬁe[o gue haleing a é engagee

J'

dysfonctionnemel tfﬂctuels

le virage d.-.s quartiers nord

| §ntéret pourl Grand projet urbain
des quartiers ??rd d’A Ing y-sods ~B' is

Construit au nord des cités Him qui jalonnerent Fexpansion ¢’ Aulnay-sous-

Bois dans les années 60, le grand ensemble de la Rose des Vents (appelé aus-

si les «3000») se voulait il y a 25 ans un nouveau quartier moderne, dans la

mouvance des villes nouvelles. Rigoureuse répartition des fonctions, syste-
me constructif simple modelant le parc de logements (empilement de T4 et

T5) et les circulations urbaines, appareil commercial introverti : ces concepts

aujourd’hui figés se trouvent «mis 2 mal» par la population et ne répondent

plus A ses aspirations. Si inadapté soit ce cadre de vie, le quartier reczle pour-
tant d'indéniables potentialités sur lesquelles la recomposition urbaine peut

Sappuyer : espaces arborés, volume des avenues.

Le projet Sest constitué a partir du CIV du 23 juillet 1993 désignant Aulnay-

sous-Bois comme site «GPU». D'autres partenariats ont ensitite vu le jour :

.un partenariat d’études et de réflexion (94-95) qui associe la Ville, I'Ftat, la
Caisse des dépéts et Consignations et un groupement d’intérét écono-
mique (GIE) constitué du Logement frangais, de la SCET et de 'EDA, filia-
le de la Lyonnaise des eaux ;

-un partenariat de pilotage et de mise en ceuvre, amorcé en décernbre 1995
par la constitution d'un Groupement d'intérét public auquel participe la
Ville, I'Etat, la Caisse des dépéts et consignations et les trois bailleurs pré-
sents sur le site, soit Le Logement frangais (4 400 logements), Emmaiis
(800 logements) et les Logements familiaux (300 logements et un foyer de
travailleurs migrants) ;

. un partenariat financier perroettant de faire converger vers le développe-
ment social et urbain des quartiers nord, les fonds structurels européens
(agrément PIC URBAN du 12 mars 1996) et les fonds régionaux (conven-
tion tripartite Ville-Etat-Régjon du 11 juillet 1996), ainsi que les avantages
fiscaux liés au Pacte de relance pour la Ville (classement en ZRU en
décembre 1996).

(1) Sur la période 1995-2000, le GPU aura mobilisé environ 2060 MY de crédit d'iavestis-
sement dont plus de 80 consacrés aux aménagernents urbains, équipements publics et
requalification diffuse du cadre de vie ¢t environ 120 MF i la réhabilitation de 1 460 loge-
ments (soit eoviron 80 000 F/logement).



Lutter
contre I'enclavement

Physiquement, le territoire des quar-
tiers nord est enchassé dans les
grandes emprises d’activités (usines
Citrden, 'Oréal, centre commercial
Parinor, plateforme Garonor) qui
jalonnent le secteur de développe-
ment du nord est parisien, entre le
Bourgel et Roissy. Ce territoire est lui
méme entouré d’une épaisse ceintu-
re verte (parc départemental du
Sausset, parc municipal Roger Bal-
langer, Plaine des sports) et dune
continuilé de voiries départemen-
tales et nationales. A elle seule, la
RN2 (110 metres sur 2 000 métres)
illustre I'enclavernent des quartiers
nord. La coupure nette qu'elle opére
avec le reste de la commune met en
évidence lisolement de ces quar-
tiers. L'idée directrice consiste a tirer
parti de cette emprise dans la
recompaosition urbaine, a recréer et
multiplier les traversées de la RN2
(une seule pour le moment) pour
irriguer les quartiers nord. A I'inté-
rieur des quartiers, I'action menée
avec la collaboration active du
bailleur (Le Logement francais) doit
permettre de casser les effets d’im-
passe par un réaménagement des
voies. Ce nouveau maillage des voi-
ries extérieures est accompagné
d’un effort particulier porté sur la
hiérarchie des espaces entre la rue
et l'entrée d’immeubles, dont le
caractere indifférencié accroit le
sentiment de perte de reperes. Il
s'agit de répartir les espaces selon
leur usage entre domaines public el
privé et du méme coup de leur
affecter un «droit des sols» qui leur
permet d’évoluer (démolitions,
reconstructions). Ce travail de

CAHIERS DE

rands ensembles, le GPY

Source ; aAtlas des connaissancess, SCET, 1994

Les quartiers nord " Aulnay ; enclavement et fractionnemment les font paraitre comme situés aux confins de Murbanisation.

redistribution du foncier, de mar-
quage des limites et de clarification
des fonctions résidentielles (adres-
sage, stationnement, jeux) n'avait
pas été engagé 2 'époque des pre-
miéres réhabilitations.

La «Brise ouest» :
premier secteur
d’intervention

Sur la Rose des Vents (au nord de la
RN2), opération Brise-ouest se
place dans la continuité des actions
Cité Nouvelle
(Emmatis), la Cité Jupiter (Loge-

menées sur la

ments familiaux) et le Merisier

o e
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7 \

AR
S

=
S
~

(Logement frangais). En tant que
premier projet inscrit en totalité
dans les objectifs du Grand projet
urbain, le secteur Brise-ouest
teprésente un excellent champ
d’expérience pour la mutation
urbaine de la Rose des Vents, A ce
titre, tous les acteurs sur le terrain
se sont accordés sur la nécessité de
procéder a des échanges réguliers
d'informations entre ceux qui «étu-
dient» et ceux qui ont une vision
quetidienne de la vie dans les quar-
tiers nord. Ces échanges devraient
devenir l'occasion de préparer,
accompagner, et faire émerger des
projels nouveaux alimentant la
dynamique du GPU.
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Localisation des apérations
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Le projet «Brise ouest» a proprement
parler porte sur la requalification
résidentielle de 300 logements gérés
par la SA Hlm Logement frangais et
comporte trois niveaux d’actions :
.la mise en place d’'un nouveau
maillage de voiries dans le but de
désenclaver le quartier, notamment
en créant une ouverture Place Lapé-
rouse (démolition de 30 logements)
et en bouclant Illol tésidentiel par
un jeu de voiries dont certaines
rejoignent et traversent la RN2 ;
. au ruveau résidentiel, on procede a
une meilleure délimitation entre
espaces publics et privés par la
création de courées entre les
entrées d'immeuble et la rue
(permettant de réorganiser sur
résidentielles

les questions

B. GeguuttMedistegue Lo
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adressage, stationnement, propre-
té) et 'aménagement d’un square a
Pintérieur de lilot ; Le projet
integre la création de deux locaux
d’animation et la création d’une
Antenne multiservice de proxami-
té, «Espace Brise», livrée en 1997 ;
. le chantier est également le cadre

d’une action d’Insertion profession-

nelle des habitants par la clause de
«mieux disant social» intégrée aux
appels d’offre de travaux et par un
chantier école (qui précede le chan-
tier proprement dit).

Le GPU
d'Aulnay-sous-Bois,
projet de
développement local

A Thorizon 2000-2001, 'essentiel des
investissements devant induire la
transformation en profondeur de ces
quartiers aura été engagé. En parallele,
Pévolution des quartiers nord doit
pouvoir se mesurer, tant en termes
d'image que de vie sociale et d’ancrage
dans Penvironnement aulnaysien.

Ceest en effet le niveau de ce «retour
sur investissement» qui confortera
ou non les partenaires locaux dans la
perspective de revalotiser a terme les
quartiers nord, et orientera Jeur stra-
tégie d’intervention.

Les premiers enseignements qu'll est

possible de tirer de quatre ans de

ruise en ceuvre du GPU sont de plu-
sieurs natures :

« le partenariat : il importe de dépas-
ser le stade des déclarations d’inten-
tion et du bouclage finander pour
évoluer vers un partenariat institu-
tionnel intégré, un rapprochement
fonctionne] par métier et par champ
de compétence ;

les investissements : ils ne peuvent
étre déconnectés de la vie quoti-
dienne : fonctionnement, gestion,
animation, usage social sont des
dimensions qui conditionnent la

durabilité des investissements ;

les priorités territoriales : on ne peut
Investir partout 2 la fois. Il faut donc
savoir gérer les contrastes entre ter-
Titoires, qu'ils soient en post réhabi-
litation, en cours de travaux, ou non
touchés par Jes projets a court et
moyen terme ;

les partenaires locaux : ils doivent
donc rester mobiles et adaptables
dans les projéts tout en étant cohé-
rents sur la ligne 2 suivre ;

La durée: sur la durée, il est possible
de vérifier que Pon peut espérer

.

réduire I'écart grandissant entre une
société qui augmente ses exigences
et une population qui cumule les
handicaps.
Le GPU d’Aulnay-sous-Bois génere
un projet de développement local
qui, dans ses dimensions écono-
mique, sociale et urbaine, tente
de faire écho aux ambitions de la
politique de 1a ville.
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La SAHIm Logement fran¢ais gére 35 000 logements,
dont 10 000 sont situés a Paris, en Seine-Saint-Denis et
dans 'Oise. 45 % de son patrimoine est situé en zone sen-
sible. Aulnay-sous-Bois est 'un des sites ol le bailleur
tente de mettre en place de nouvelles méthodes de tra-
vail, & travers un partenariat solide avec la ville et I'Etat.
Le Grand projet urbain permet ici de travailler sur une
gestion de proximité améliorée, autour de la notion de
micro-équipe. Explication de ce paradoxe apparent avec
Mme Lordemus, directeur régional de la section Paris-
Nord de la SAHIm.
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Rose des Vents : sous le grand projet...

«Tout 'intérét du GPU pour nous est de créer un fonction-
nement obligeant 2 travailler de maniére partenariale. Ce
gui nous permet entre autre, d’entreprendre une réforme
de notre mode de gestion»... Sila charte du GPU d’Aulnay-
sous-Bois comprend bien un ensemble de grands projets
incluant une réorganisation du foncier, un nouveau projet
de centre commercial, la rénovation d’'une partie du patri-
moine, I'établissement d'un schéma directeur de la voirie,
la démolition de logements pour «aérer le site... les par-
tenaires (Etat, ville, bailleurs, a signaler que le Logement
frangais a mandat de représenter les trois bailleurs présents
sur le site), ont considéré que cela ne pouvait étre le seul
axe du projet pour le quartier, les services aux habitants
étant au centre de leurs préoccupations. Selon Mme Lor-
demus en effet, |]a grande nouveauté de la politique de la
ville est d’avoir développé un réel partenariat et ce en
«estompant les problémes de chapefle. Auparavant, les
relations ville-bailleurs en particulier, étaient plus difficiles».
De méme, Le Logement francais devient un interlocuteur
reconnu par I'Etat pour des questions allant au-defa de la
gestion traditionnelle d'un bailleur : la politique de santé
ou les actions a mener pour la jeunesse par exemple. «Les
précédentes opérations —type HVS ou DSQ— n’appor-
taient pas cette souplesse», souligne Mme Lordemus qui
insiste égaiement sur I'engagement impertant de la ville
d’Auinay. En 1990, la mise en place par le Logement fran-
cais, d'un pole emploi-formation ensuite repris par fa ville
en terme de fonctionnement en est un bon exemple. De
méme, une salle de danse, financée par le bailleur est
aujourd’hui prise en charge par la collectivité : «Pour les
problémes les plus cruciaux, le travail se fait aujourd’hui en
commun. Le GPU donne en somme les moyens de concré-
tiser des actions de fond plutét que des grands projets
vitrinesy,

Une nouvelle génération d’antennes de proximité

Depuis cinq ans, Le Logement frangais a concentré son action
sur Famélioration de la gestion. La premiére étape a été de
créer des unités de gestion placées sous l'autorité d'un gérant
et d’'une conseillére sociale et de gestionnaires d'immeubles
encadrant les équipes de gardiens. Ces unités réfléchissent a
la gestion a partir d‘un projet de résidence. Sans partir d'une
grille d’analyse préétablie, Mme Lordemus indique que le
projet ayant été élaboré «suite a un diagnostic général réalisé
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... le pari de la proximité

a partir d'un tour de table qui a réuni tous les personnels de
terrain, des problémes et des dysfonctionnement jusqu’alors
inconnus ont ainsi été mis & jour». Sur le site d’Aulnay, on
compte une agence ayant sous son autorité trois unités de
gestion s'occupant chacune de 1 600 logements. Ceci repré-
sente 45 personnels d'immeubles dont huit régisseurs coor-
donnant I'ensemble de I'action de terrain.

Sur le patrimoine du bailleur,on compte en moyenne un gar-
dien pour 100 logements, mais Mme Lordemus explique
«qu'il fallait renforcer le dispositif 8 Aulnay. Pour ce faire, des
antennes multiservices de proximité ont été mises en place».
Ces antennes réunissent 'ensemble des services a la popula-
tion.Quatre existent depuis 1997, quatre autres sont actuelle-
ment en travaux et ouvertes tout de méme aux locataires.
«Nous sommes actuellement en phase d’étude sur les ser-
vices a proposer dans les antennes, certains ont été validés :1a
santé, I'action sociale, fa jeunesse. La dffficulté est de trouver
le bon interlocuteur 3 mettre en place, en négociant par
exemple avec les structures sociales. Mais le développement
de ces services nous paraitindispensable... [y a par exemple
8 800 jeunes dans I'ensemble du quartier, nous avons repéré
63 associations non institutionnelles, les besoins sont donc
considérabless,

Il'y a par ailleurs aujourd’hui quatre a six gardiens par anten-
ne. Ce qui a permis de rompre lisolement des gardiens,
d’améliorer leur image vis-a-vis des locataires qui fes trou-
vaient trop peu disponibles auparavant. Bien que mis en pla-
ce depuis peu, I'accueil des locataires est maintenant diffé-
rent. Du point de vue financier, ces antennes s'inscrivent dans
un projet européen, PIC URBAN. Une opportunité qui est
apparue au moment ou le Logement francals menait sa
réflexion sur la réorganisation et le développement d'un ser-
vice de proximité sur le site.

Selon la responsable régionale, «ce changement de méthode
de travail a été assez difficile au début pour les gardiens. Ils
travaillent aujourd’hui en équipe, se refaient pour traiter
I'ensemble des problémes et des réclamations». Partant du
principe qu'il fallait pouvoir traiter immédiatement 90 % des
réclamations, une main courante est en place, Les gardiens
sont ainsi devenus les garants du traitement des réclama-
tions. .. Ce nouveau fonctionnement pose t-il des problemes ?
xContrairement 2 ce que l'on pourrait penser, ¢a s& passe
plutdt bien avec les habitants, estime Mme Lordemus, en
particulier parce que leur lieu de travail est aujourd’hui
séparé de leur fieu de résidence, ce qui est sécurisants.

L’avenir du quartier en question

Dans un proche avenir, d’autres modifications du mode de
gestion sont envisagées par Le Logement frangais : «nous
avons constaté sur le quartier que I'unique antenne de ges-
tion est située au «Galionx, elle est donc assez éloignée pour
{a plupart des habitants. Trois antennes multiservices vont
accueillir prochainement des unités de gestion. Du point de
vue du personnel, cela aidera a modifier la vision monoli-
thique d'un guartier avec 4 500 logements a gérer. | s'aqit
de passer a une gestion plus adaptée, avec un découpage
en treize micro-quartiers».

L'avenir du quartier est ici en jeu...Le bailleur cherche aussi
a travailler sur I'ensemble des «troubles de jouissance» qui
'y posent : bruit, mauvais usage des parties communes...
Le fait que le guartier nait pas pu accéder au Contrat Local |
de Sécurité afin d’entreprendre une action plus compléte |
sur le probleme de la délinquance est un inconvénient. Le
GPU a cependant permis de travailler sur la prévention spé-
cialisée.

La lutte contre I'effet de ghetto (en particulier en raison de
problémes économiques grandissants) est aujourd’hui une
priorité passant par une gestion de I'occupation sociale et
la préservation d’une certaine mixité sociale.Sur I'ensemble
du site, la vacance est dérisoire, de I'ordre de 1,5 %. Il existe
pourtant un clivage géographique : au sud du guartier, les
difficultés sont moindres qu‘au nord. La préoccupation du
bailleur est donc de «préserver une certaine intégration des
populations qui passe par une politique de sélection des
candidats locataires. Sur 3 500 dossiers examinés, 450 sont
retenus». A noter qu’au sein des commissions d’attribution,
on ne trouve plus de réservataires du 1 % logement, ce qui
est une autre difficulté pour préserver ou développer la
mixité de peuplement recherchée.

La question de la participation des habitants pose des pro-
blémes qui ne sont pas spécifiques a Aulnay-sous-Bois. ..
Une tentative a &té faite en 1897, de consulter les habitants
sur la gestion, a travers des représentants d'escaliers qui
n‘avaient en fait pas de Iégitimité. Aujourd’hui, Le Logement
frangais mise plutét sur une participation indirecte des loca-
taires, sur des projets précis, au sein du réseau associatif
existant... En attendant que ces nouvelles structures
locales gagnent le pari de la proximité avec les habitants.

Emmanuelle Pellegrini
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La dynamique économique :
Le PICURBAN

Le PiC URBAN, intervention spécifique de la Commission européenne & desti-
nation des zones urbaines, prolonge les actions développées dans le cadre
des politiques de développement régional. Celui d'Aulnay-sous-Bois, approu-
vé le 12 mars1996, est mené dans le triple cadre :

.du Grand projet urbain (GPU) des quartiers nord, dent il constitue le volet
«développement et insertions ;

.de la politique menée par la ville d’Aulnay-sous-Bois en direction des entre-
prises {Institut Aulnaysien de développement économique, pépiniére d'Aul-
nay Garonor) et des publics a insérer (AID-FPA - Mission locale d’Aulnay-sous-
Bois, Association d'intérim d'insertion du nord est parisien).

.de la politique aulnaysienne en matiére de développement culturel et de ser-
vices de gestion urbaine.

Pour réussir I'association entre démarche d'insertion et dynamisation économicue, le PIC URBAN
multiplie les passerelles avec les activités économiques environnantes, sources d’emplois ou d'op-
portunités d'insertion.

Quatre axes prioritaires ont été retenus :

I'insertion des publics :outre le développement d'une «démarche emploi offensive» au sein du pole
Emploi insertion (Le Phare), on favorise la création d'activités d'insertion attractives pour les jeunes
(Café Musique et atelier mécanique). Celles-ci sont structurées en «espaces intermédiaires pour
linsertions, capables d'accueillir les personnes les plus exposées ;

.le développement économigue endogéne :1'objectif est de conforter fes activités existantes et d'ac-
compagner les porteurs de nouveaux projets par une assistance technique pluridisciplinaire rappro-
chée (création d'une cellule d'expertise) et dans certains cas par le renforcement des fonds propres
des entreprises en création ou en développement (Fonds local de développement), En outre, une
nouvelle offre fonciére et immobiliére se dégageant progressivement du remodelage urbain des
guartiers nord, la ¢réation d'espace d'activités permetira d'accueillir des entreprises a lI'intérieur des
quartiers ;

. I'ancrage sur 'environnement économicue : 'objectif est de prendre appui sur la plate-forme
aéroportuaire de Roissy et sur les zones d'activités environnantes qui dispasent d'un potentiel
exceptionnel d'opportunités d'emplois et d'insertion. Ainsi, le développement de filiéres de for-
mation spécialisées adaptées aux besoins des entreprises permettra de rappracher les jeunes de
ces opportunités ;

Jla qualité urbaine: a l'intérieur du projet global de restructuration urbaine, Faccent est mis sur la pro-
preté par [a création d'un systéme de collecte des encombrants adapté a I'habitat vertical {les Points
environnements} et l'expérimentation par le bailleur de nouvelles formes de services aux
focataires (fes Antennes multiservices).

Le colt total du programme est estimé & 132,340 MF incluant une particigation de la Commission
européenne de 49,925 MF (FEDER : 43,515 MF et FSE : 6,410 MF), En contrepartie des financements
européens, le programme URBAN s‘appuie essentiellement sur des financements publics et para-
publics : Etat, Ville d’Aulnay-sous-Bois, Conseil régional, Caisse des dépdts et consignations, éfablisse-
ments publics (ADEME, Fonds d'action sociale...), fondations (Fondation de France), bailleurs sociaux,
milieux socio-professionnels, etc, Le programme est mis en ceuvre au niveau régional sous la respon-
sabilité du Préfet de Région. Au niveau national, il est suivi par la Délégation interministérielle a la
Ville et la DATAR.

L'"TAURIF N° 123

B Gegasl, Médwalhe

B Gagaidl, Médiathégue tausif
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Aulnay-sous-Bois :
the turning point for
northern districts

N

Jacques Magny

Director

Public interest grouping for the

Major urban project (GPU) covering the
northern districts

of Aulnay-sous-Bois

The northern districts of Aulnay-sous-
Bois constitute a piece of town with
24,000 inhabitants, or 30% of the total
population concentrated into only 4%
of the commune’s surface area, These
are among the twelve sites that the Sta-
te has ejected to the rank of major
urban project (GPU—Grand projet
urbain), The socio-demographic imba-
lances highlighted during earlier cen-
suses have not been contradicted by
more recent surveys conducted by lea-
seholders. Heavy density {more than
8,800 young people), difficuit family
situations {single-parent households,
big families, residential instability), low
levels of education and qualification
and heterogeneous ethnic origin are all
handicapsto social integration in a terri-
tory which is itself cut off from its sur-
roundings. In addition, the analysis
focusing on new arrivals highlights the
increasing instability and lack of securi-
ty of households.

Thanks to the scope offered by town
planning policy, long-term action has
been undertaken to correct the current
malfunctions.

Built 1o the north ef the council housing estates that have
grown along the line of expansion af Aulnay-sous-Bois
since the 60s, the big estate of Rose des Venls (also
known as the «3,0000) thought of itsell 23 years ago as a
rodern new district, in the sphere ot the new owns.
Strict distribution of tunctiens, simple building svstem

23

modelling the housing estate (stacking of T4 and T3)
and urbast cireudations, an introverted cormercial
mechanism: these concepts which today seern irmly
cstablished are wseen badly» by the population and no
longer correspond to its aspirations. However ill-suited
this living environment may agpear. the district does
hewever harbour undeniable potentiafities on which
wrban restructuring can be hased, such as treed areas,
volume of avenues.

The preject was based on the inteeministerial committee

of 23 July 1993 designating dulnay-sous-Bois as a major

urban proiest (GPU—CGrand projer wbain) site. Other
partnersiips have since been formed:

- A research and study partnership (94-93} associating
the Town, the State, the Caisse des dépats et consigna-
tiops and an Economic Interest Grouping (GIE—
Greupement dintérét économique) made up of the
Logement Frangais { French housing agthoniies), SCET
and EDA, subsidiary of Lyonnaise des eaux;

- A steering and implementation partacrship, lumched

n Decersber 1995 by the constitution of a Public [nter-

est Grouping involving the Town, the State, the Caisse

des dépdts et consigpations and the three feaseholders

present on the site, Le. Logement fraugais (4,400

mnits}, Emmats (800 units} and Logements familfasx

{300 units and a hestel for migrant workers).

A fimanciad partaership permitting the European

structural funds (PHC URBAN approval on 12 March

1996} and regionat funds {tripartite agreement Tows-

State-Region of 11 July 1996} Lo converge lowards the

social and urban development of the nerthern dis-

tricts, ogether with the lax advantages linked 1o the
Revitalisation Prograrame tor the Town {cJassification
as an ugban revitalisation area—/RL, Zone de relance
wrbaine-—in December 1996,

The struggle to open up a landlocked
district

Physically, the northern districts are sel firmby uader
the swav of major businesses (Citroen, [Oréal, Parinor
shopping centre, Garonor plattorm) whick are omni-
present in the development sector of north-gasiern
Paris, between Le Bourget and Roissv. This terriory is
itself surrounded bv a wide green belt {pare départe-
mental du Sausset, pare municipal Roger Ballanger,
Plaine des sports} and a continuation ot the major and
miner road svstem, all oa its own, the RN2 road sec-
tion {118 metre wide over 2,600 metres) illustrates this
hernming in of the northern districts, The evident
separation that this causes from the rest of the cons-
mune hightights the tsolation of these districls. The
guiding principle consists of taking advantage of this
influence on urban restructuring, by re-establishing
and increasing the number ol crossings over the RN2
road {only one for the time being) 1 order to lrrigate
the northers districts. Jnside the districts, the action
taken with the active collaboration of the leaseholder

g

{Logement [rangais) is expected to break the dead-end
eflect by reorganising the local road system. This new
Hinkage of express wavs is accormpanied by a special |

effort focusing on the grading of areas between the
strect and building entrances, the similarity of which
accentuates the feeling of losing one’s bearings. This
invelves dividing the areas, depending un whether they
are for public or privare use, and, ar the same time,
attributing to them a ‘ground vight' which would make
it possible 1o develop them (demelition, rebuilding).
This work of redistributing land, marking boundaries

and clarilving residential functions (addressing, par- J

Tl
.
-

king, and play arcas) was not taken into consideration
when the first renovations were carried out.

Ay
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La Brise ouest, first sector of
involvement

On the Rose des Vents (1o the north of the RN2). the la
Brise-ouest operation is situated in continuity with the

LL U

actions carried out oit the Cité Nouvelle housing estate &=
{Emmaiis), the Cité Jupiter housing estate {Logements

'
L

famitiaux) and the Merisier housing estate {Logement

frangais). As the first project fully entering into the

objectives of the Major Uthan Project, the la Brise-

=i

owest sector represents an excellent Beld of experience
for the urban transformation of the Rose des Vents. in |
this respect, all those involved on the spot were in I
agreemeni on the need to proceed with regular i
exchanges of mformation between those sresearchings [ /
and those actually experiencing daly life in the nor- \
thern districts. Such exchanges were expected to provi- 3%,
de the upportumty to draw up, support, and bring out ! {
new projects w fael the forward progress of the major )/
uthan project (GPU). i
The ia Brise ouesl project focuses to all intenis and pur-

poses on the residential reclassificanen of 300 units
managed by French counc! housing authorities and | :}5
consists of three Jevels of action: 8
- Ihe implementation of a new road linkage svstem \.,1 |
intended Lo upen up the distric, chietly by the creation ul
of an addjtional access o the Place Lapérouse {demo- 4 I
lition of 30 housing units) and encircling the residen-
tial tsland with a set of roads, certain of which rejoin f i\

and cross the RN
- trom a residential point of view, a belter demarcation | 1

is made between public and private areas by the crea-
oy of pedestrian areas between the building
entrances and the street (enabling the reorganisation
of residential issues; addressing, parking, cleaning)
and the development of @ public garden insde the |
group of blocks, The project includes the creation ol |
two public buildings and the cieation of a local Malti-
service Unit, Espace Brise, delivered i 1997;

- This is also the site of action lor the reintegration in

employment of inhabitants by the «lest social offer»

clawse included ininvitations to tender fur work and by -;r" |
a study site (preceding the actual site itself}. Y



The Aulnay-sous-Bois
major urban project for local
development
Looking tewards 2000-200%, the major
part of investments for the in-depth
transtormation of the northern districts
will have been placed. Tn parallel, the
develupment of the northern districts
will be measurable in tevms of e as
well as social life and establishment in the
Anlnay neighbourhood. 1t is i fact the
level of this «return on investments whi-
ch may or may noi reimlorce local part-
ners’ confidence in the prospect of long
term redevelopiment ol the northern dis-
tricts, and will orfent their strategy of
involvement.

Four years afler setting the Maior Urhan

Project (GPUY in mution, the loflowing

conclusions can be draw:

- The partnership: it is important (o get
beyond the stage of declarations of
intent and financial pegotiations in
arder 1o evolve towands an integrated
institational partnership, a closer func-
tional rharionship by business fields
and by skill arew;

- The nvestments: these cannt be dis-
connected from daily lifer operation,
management, animation, social usage
are reas which affect the durihility of
HFestments;

< The tersstorial privtitics: invesiments
canmit be made everywhere at onge. It
i therelire necessary o be capable of
wanaging the differences between 1er
ritarics. whether these are in i post-
rehabililation state, with works under
proguess, or ol alfected by short zud
redivim term projects:

¢

Lecal partners must thereloce stay
mwbile and aduptable in the projects
while remaining coherent ain il line te
fiol o

- The duratior i terms af durmiinn, il is
passible 1o wenly that one can lope o
veduce the growing gap bebween a
soviety which is increasing its demands
and 2 populaion which is accunta-
ting handicaps.

The wsaor urban project (GTU) of Awl-
fy-sous-Bois generates & project for
Jncal develipment which, in its coononi,
sociad and wrbar respects, altempts 1o
echo e ambitions of the town's plaing,
pulicy.
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Mantes-en-Yvelines

se revitalise

Eymeric de Montauzon
Chargé de mission
EPAMSA'

‘agglomération de Mantes, péle urbain de prés
de 7100 000 habitants constitué lefong de la vallée
de la Seine dans le prolongementiouest
de la banlieue parisienne, est confrontée depuis
une vingtaine d’années a de graves dysfonctionnements
urbains, économiques et sociaux.
Elle fait I'objet depuis 1995 d’un programme
d'investissements publics — le projet Mantes-en-Yvelines,
coordonné et mis en forme par I'laurif en 1997 °—
destiné a assurer son développement.

" Un programme qui, mis en ceuvre depuisle deuxiéeme

\semestre.1996, donne aujourd’hui Ses premiers résultats.

it
=
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Les représentants de I’Etat, de la région Ile-de-France,
du département des Yvelines, des communes de
Mantes-la-Jolie, Mantes—la-Ville et Buchelay et du
District urbain de Mantes — qui regroupe huit com-
munes de "agglomération — ont décidé en novembre
1995 d’engager le projet «Mantes-en-Yvelines» pour le
redéveloppement de I'agglomération a 'horizon 2015.
Le projet, formalisé sous forme de convention généra-
le dés juin 1996, préveit sur 20 ans, la mise en ceuvre
coordonnée de programmes de développement
urbain, d’animation économique et d’action sociale
sur les secteurs clés de I'agglomération. LEtat et ses
partenaires locaux mettent en commun leurs instru-
ments d’intervention en matiére économique, urbaine
ou sociale : grand projet urbain (GPU), contrat de
développement urbain (CDU) et contrat d’aménage-
ment régional (CAR), plan départemental d’'urgence
pour la Seine Aval, contrat de ville, programme Urban,
zone franche urbaine, programmes d’actions distri-
caux et cormumunaux. s participent aux organes collé-
giaux de direction de projet, placés sous la présidence
du préfet de départernent ou son représentant : comi-
té de pilotage du projet «Mantes-en-Yvelines» secon-
dé par un comité technique et un comité d’orientation
pour 'emploi et la formation. Ils donnent mandata un
établissement public d’Etat créé pour I'occasion
—TEtablissement public d’aménagerent du Mantois
Seine Aval (EPAMSA)— pour animer le projet et
mettre en ceuvre ses principales dispositions.

(1) Ltablissement public d'aménagement du Mantois Seine Aval.

(2) Claurif a réalisé la seconde phase de I'étade du projet d'aménage-
ment; Ja premire phase «Bilan et propositions pour fonder la Grand
projet urbain du Mantois» avait été réulisée en 1995.



Dans sa premigre phase (1995-1999),
le projet affecte prés de 650 millions
de francs au financement d’opéra-
tions d’urbanisme, de développe-
ment économique et de programmes
d’accompagnement social sur les
trois communes centres de I'agglo-
mération : Mantes-la-Jolie, Mantes-
la-Ville et Buchelay. Ces opérations
sont aujourd’hui largement engagées.
Elles devraient faire I'objet de nou-
veaux développements 2 compter
de 1999.

La mise en ceuvre des
premiéres opérations
d’urbanisme

Lagglomération de Mantes qui avait
connu une forte croissance entre
1950 et 1975 par suite de I'implanta-
tion d'établissements industriels
(Renault-Flins, Durjop...) et de 'enga-
gement de grands programmes de
logements et d’infrastructures, voit
depuis le début des années 80 ses
capacités de redéveloppement limi-
tées par le poids de ses quartiers
déqualifiés,l'importance de ses friches
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industrielles et la présence d’impor-
tants effets de coupures liés aux infra-
structures de transport (feuve, fais-
ceaux SNCE, autoroute A13).

Le projet «Mantes-en-Yvelines» s'est
donné pour objectif de créer les
conditions dun développement
urbain durable de I'agglomération
en revenant sur chacun de ces obs-
tacles. La démarche suivie dés la fin
1995 donne la priorité a I'interven-
tion sur les ceeurs de guartier
(noyaux anciens de Mantes-la-Jolie
et Mantes-la-Ville, secteurs centraux
des grands ensembles d’habitat) et
les liaisons viaires internes 2 I'agglo-
mération.

Quatre secteurs de Pagglomération
font aujourd’hui l'objet de pro-
grammes de restructuration. Le
centre ancien de Mantes-la-Jolie, fra-
gilisé par le déclin de son activité
commerciale et le mauvais état de
son parc de logements, fait I'objet
d’un programme coordonné d’inter-
vention mettant en commun les
moyens de la commune, du départe-
ment, du district et de 'Etat Une
OPAH lancée des janvier 1997 sur un
périmétre de 1 500 logerents dégra-
dés a d’ores et déja permis 'octroi de
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prés de 3 millions de francs de sub-
ventions aux propriétaires privés. Les
équipements et les espaces publics
de centralité (marché couvert, voies
et places publiques) sont en cours de
répovation. Linstitution d’un péri-
metre de restauration immobiliere
(PRI) sur 250 immeubles insalubres,
la poursuite du programme d’amé-
ljoration des espaces publics et la
rmise en ceuvre d’un plan de mer-
chandising pour la revitalisation du
commerce de centre ville sont actue)-
lernent & étude.

Le redéveloppement du centre ancien
de Mantes s'accornpagne d’un effort
de redeveloppement des quartiers
adjacents. Sur Pinitiative de PEPAM-
SA et de la commune, trois hectares
de terrain situés place Henri Dunant,
a mi chemin de fa gare SNCF de
Mantes et du centre ancien, dojvent
étre restructurés a compter du
deuxieme semestre 1998. Cette opé-
ration doit permettre la réalisation,
d’ici 1999-2001, d’un parc public de
stationnement souterrain de 350
places, d’une place et d’'un jardin
public, dun cinéma multiplexe de
2 200 places et de programimes asso-
ciés (commerces, logement...).
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Dans les quartiers, laction est
orientée en priorité sur leur
redéveloppement, sur les
centres de proximité et la recornposi-
tion des quartiers d'habitat voisins. L.
centre Mantes 2, situé au cceur du
quartier du Val Fourré (quartier en
zone franche urbaine comptant 25000
habitants a Fouest de la commune de
Mantes-la-Jolie), fait depuis 1996 'ob-
jet d’'un programme de restructura-
tion lourde engagé sur 'initiative de la
cormmune et de 'EPAMSA.

Le centre commercial du quartier
d’habitat des Merisiers Plaisance
(zone urbaine sensible de 4 200 habi-
tants au ceeur du territoire commu-
nal de Mantes-la-Ville), est le cadre
d’une opération similaire bien que
de moindre ampleur engagée au pre-
mier semestre 1998 a I'instigation de
la commune de Mantes-la-Ville et de
IEPAMSA. Elle doit s'accompagner,

L'EPAMSA,
opérateur du projet «Mantes-en-Yvelines»

L'Etablissement public d‘aménagement du
Mantois Seine Aval (EPAMSA) créé par le décret
du 10 avril 1996 assure la coordination opération-
nelle du projet «Mantes-en-Yvelines» et Iz mise en
ceuvre de ses principales opérations en matiére
d‘aménagement, de restructuration urbaine, de
développement économique, social et urbain. Il
agit sous la direction de Comité de pilotage du
projet, soit pour son compte, soit pour cefui des
partenaires du projet. Il s'appuie pour exercer ses
missions sur les moyens matériels et humains mis
a sa disposition par I'Etablissement public d’amé-
nagement de la Ville nouvelle de Saint-Quentin-
en-Yvelines (EPASQY). Par son statut et |'étendue
de son champ d'activité, il préfigure ce que pour-
raient étre les futurs établissements publics de
restructuration urbaine.
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des 1999-2000, d’'un programme de
recomposition urbaine engagé a
Péchelle de I'ensemble du quartier :
améljoration des dessertes, organi-
sation des cheminements piétons,
création de structure d’animation et
despaces de jeu.

Le quartier du «bas du Domaine»,
quartier d’habitat collectif de 3 000
habitants, excentré aux franges sud-
est du territoire communal de
Mantes-la-Ville, fait dans le méme
temps l'objet d’un vaste programme
de réaménagement axé autour de la
restructuration du centre commer-
cial de quartier, de la refonte des
espaces publics et de Pouverture des
secteurs d’habitat sur des espaces
verts aménagés (coulée verte et parc
du Domaine). Ce programme,
actuellement en phase de concerta-
tion, doit étre mis en ceuvre 2 partir
du premier semestre 1999.

B Gegautf, Mediathacgue lauril

La réalisation de ses actions de
restructuration sur les espaces cen-
traux de I'agglomération s’accom-
pagne d’un effort particulier en
matiere d’amélioration de la voie-
rie primaire. Trois boulevards
urbains sont aujourd’hui en voie de
réalisation ou de réaménagement.
Une nouvelle liaison primaire — le
boulevard urbain de la Dorsale —
reliant "autoroute Al3 et la plaine
des Meuniers au faubourg de
Mantes-la-Ville actuellement &
Pétude, doit étre aménagée sur
Pinitiative du district urbain de
Mantes a compter de I'automne
1999. La réalisation de cet ouvrage
se fera concomitamment a P'élar-
glssement et 2 la restructuration du
boulevard Salengro, entre [auto-
route A13 et le centre de Mantes-la-
Jolie, sous la maitrise d’ouvrage du
département des Yvelines.




A Téchelle des quartiers, un boule-
vard urbain est en cours d’aména-
gement entre le Centre Mantes 2 et
la Nationale 13 — boulevard urbain
de la Diagonale — sous la responsa-
bilité de la commune de Mantes-la-
Jolie. Une premiere tranche est
dores et déja réalisée. Louvrage
devrait étre achevé fin 1999-début
2000. La poursuite de Pensemble de
ces opérations devrait s'étendre a
partir de 1999 2 de nouveaux
champs pour Paction de redévelop-
pement urbain. Le traitement des
friches et 'aménagement du secteur
Salengro-Gare sur Jes commures de
Buchelay, Mantes-la-Ville et
Mantes-la-Jolie pourrait étre enga-
gé. Le périmetre d’intervention du
projet de redéveloppement urbain
pourrait étre étendu & d’autres
communes de Fagglomération.
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[nauguration de a ¥ tranche

Le Val Fourré, site d'action pricritaire du prajet «Mantes-en-Yvelines.

Le quartier du Val Fourré, grand
ensemble d’habitat collectif construit
: entre 1963 et 1977, a I'ouest du territoi-
ion . re communal de Mantes-la-Jolie,
| Mantes 2 | concentre les plus grandes difficultés
urbaines, économiques et sociales de
I'agglomération mantaise. Une frange
majoritaire de son parc de logement
(8000 lagements dont 6 500 sous statut
locatif social) est aujourd’hui déquali-
fiée. Son organisation spatiale, marquée
par les conceptions urbaines de la pre-
miére moitié des années 60, s’avére aujourd’hui inadaptée aux besoins
d‘une population (25 000 habitants) en situation de grande précarité
économique ou sociale. Dés 1996, la stratégie de redressement mise en
ceuvre par le projet «Mantes-en-Yveliness s'est axée en priorité sur la
rénovation du centre de quartier et le restructuration des quartiers d’ha-
bitat adjacents. La commune de Mantes-la-Jolie, appuyée par 'EPAMSA,
a engagé au cours du premier semestre 1996 la restructuration du
Centre commercial Mantes 2, vaste friche commerciale située au cceur du
quartier.La dalle centrale (10 000 m®) et ses acceés,acquis ou repris en ges-
tion par la commune fin 1397, ont été réaménagés ou ouverts au flux
automobile au cours du premier semestre 1998.La principale friche com-
merciale du centre - batiment du «Cube» totalisant 14 000 m? de SHON
sur trois niveaux -, apres avoir été acquise par la commune, est en cours
de réaménagement depuis mars 1998. Elle doit accueillir d'ici [a fin 1999
des services et équipements publics (mairie de quartier, salle de sport),
des commerces et un important programme de bureaux et d’ateliers qui
en feront le principal pole de centralité du quartier. Ce programme s‘ac-
compagne de a2 mise en ceuvre coordonnée d'actions d’amélioration
des conditions de vie dans les quartiers d'habitat adjacents formalisées
par des contrats d’objectifs signés quartier par quartier par I'Etat, la com-
mune, 'EPAMSA et les bailleurs sociaux concernés, Deux premiers
contrats ont été signés en mai 1998 sur les quartiers des Peintres et des
Explorateurs. Le contrat d'objectif du quartier des Peintres {1 500 loge-
ments au nord du quartier du Val Fourré), signé avec la SA Him IRP, pré-
voit en particulier la démolition de la fraction la plus déqualifiée du parc
de logements {immeubles tours), la refonte du schéma viaire et des
espaces publics du quartier, la constitution d'espaces collectifs placés
sous la responsabilité partagée du bailleur et de la commune, 'implan-
tation d'équipements structurants et le renforcement des moyens
devant assurer le confort, la qualité de vie et la sécurité des habitants
(services de gestion locative, services sociaux, gardiennage des
immeubles).

5 Restructural
8 | 4y Centre Commercid

de (ravau
bt
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Le redéveloppement
économique

LCagglomération mantaise, trés
dépendante des activités écono-
miques de la vallée de la Seine, est
confrontée apres le reflux industriel
massif de la période 1973-86 (perte
de 35 000 emplois industriels en
Seine Aval) a ’érosion continue des
effectifs des principaux établisse-
ments pourvoyeurs demplois :
Renault Flins, Peugeot Poissy, Aéro-
Mureaux,

spatiale les Sulzer

Mantes-la-Ville...

Cette compression des effectifs n'est
pas compensée par le développement
endogene de Pagglomération, lim-
plantation de nouveaux équipements
structurants —liés 2 la faiblesse de
loffre immobiliere d’implantation
d’entreprises— ou par Pamélioration
significative des conditions d’acces de
la population 2 d’autres marchés
régionaux de I'emploi (Saint-Quentin-
en-Yvelines Versailles, Cergy Pontoise,
Haut-de-Seine). Elle se fait au détri-
ment des communes centre de 'agglo-
mération (Mantes-la-Jolie et Mantes-

la-Ville). La population, par ses
niveaux d’étude et de qualification, y
est plus sensible qu'ailleurs a Pérosion
de Temploi faiblement qualifié. Sop
acces a lemploi se dégrade rapidem-
ment. Ses revenus se stabilisent a des
niveaux tres faibles.

Le projet Mantes-en-Yvelines a donné,
des 1995-96, 1a priorité au développe-
ment économique par la création
d'une offre d’implantation fonciere
utilisant au mijeux les atouts de I'ag-
glomération. Deux opérations d’amé-
nagement de zone d’activité ont été
lancées en 1997.

La premitre vise la plaine des
Meuniers, située au nord-est du terri-
toire corumunal de Buchelay, en bordu-
re immédiate de Pautoroute A13. Réali-
sée sur Pinitiative de FEPAMSA, elle
vise l'aménagement d’une zone d'acti-
vités de 38 hectares d’ici 2007, dont une
dizaine d’hectares d&s la mi 1999.

Laseconde opération - ZAC Sully - pré-
voit 'aménagement de 10 hectares de
terrains situés dans le prolongement
immeédiat du quartier du Val Fourré
d’ici 2001. Une premiere phase de tra-
vaux portant sur 7,5 hectares de ter-

. Gegautll Medinthdus (udf

rains doit étre engagée sous la maitrise
d’ouvrage de 'EPAMSA entre l'autorn-
ne 1998 et la rai 1999. Ces deux opéra-
tions saccompagnent du lancemnent de
nouveaux programmes d’immobiliers
dentreprises sous maitrise d’ouvrage
publique. La commune de Mantes-
la-Jolie a rmis en service en octobre
1998 un hétel d’entreprises de 2 400 m
de SHON situé sur les terrains du
parc d’entreprises de la Diagonale, a
lentrée sud-est du quartier du Val
Fourré. CEPAMSA devrait réaliser en
1999 un atelier-relai de 1400 m’
sur les terrains de la ZAC Sully.

Viagic frechte consmerciele
situde an canr dy gvartics du Val Powrse,

la restructisratinn du centre conutiercial Muanies

st engrgds defruis 1924

des consserees, des bureaiee ef des ateliors,
I coastinnera up vérgoble gile

decentralits du queriiay,

Laménagement de cette ZAC et la
réalisation de ces deux opérations
d'immobiliers d’entreprises seffec-
tuent dans Je cadre du périmetre dela
zone franche urbaine (ZFU) de
Mantes-la-Jolie. Ce régime final, par
Pattrait qu'il suscite aupres des inves-
tisseurs, constitue un puissant vec-
teur de réussite des opérations enga-
gées. 1l a permis, en particulier, 'im-
plantation de 59 entreprises et la
création de 300 nouveaux emplois
sur le quartier du Val Fourré depuis
janvier 1997.



A partir de 1999,1a commercialisation
des zones daménagement et des pro-
grammes immobiliers en cours de
réalisation doit s’accompagner du ren-
forcement des dispositifs d’animation
économique. Dans le prolongement
des actions déja engagées 2 'échelle de

Pagglomération (création d'un Comité

d’expansion économique. mission

d’aide aux entreprises de la ZFU exer-
cée par PEPAMSA), 1l est notamment
envisageé de procéder :

. au lancement d’actions d’aide a
Iimplantation d’activités structu-
rantes ;

. 2 ]a mise en ceuvre d’un plan de
commumication - prospection, ci-
blé pour mieux vendre le territoire
anpres des entreprises et de leurs
vecteurs d’opinion ;

. au renforcement des prestations

d’accompagnement des entre-
prises implantées.

La réalisation

d’un programme
d’accompagnement
social

Le projet «Mantes-en-Yvelinesr
développe depuis 1997 des actions
d’accompagnement social au profit
des populations en grande difficulté,
Un Plan intercommunal pour I'in-
sertion économique (PLIE) est en
cours depuis avril 1997 sur un péri-
métre de quinze communes de I'ag-
glomération. Sa mise en ceuvre Sac-
compagne du renforcement des dis-
positifs d'insertion et de formation,
du développement des chantiers
d'insertion et du recours accru aux
contrats aidés {(emplois-ville...). Un
important programme d’actions est
engagé par la commune de Mantes-
la-Jolie a Péchelle du quartier Val
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Fourré. Réalisé dans le cadre du pro-
gramme Urban de Mantes-la-Jolie,
approuvé par la Communauté euro-
péenne en décernbre 1997, 1] prévoit
la mise en place sur ensemble du
quartier d’actions de placement de
la population aupres des entreprises
implantées en zone franche urbaine,
de formation des adultes et d’inser-
tion des populations en difficulté.

1l en est de méme A Mantes-la-Ville
oll la commune renforce et adapte
son action sociale aux besoins des
quartiers d’habitat social en grande
difficulté
«bas du Domaines, Brouets). Les

(Merisiers-Plaisance,

programmes sociaux cormnmunaux
ont vocation a étre renforcé au
cours des anndes 4 venir dans le
cadre de contrats d’objectifs

signés quartier par guartier
avec |'Etat, PTEPAMSA et les ‘
bailleurs sociaux concernés.
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Mantes-en-Yvelines is
being redeveloped

Eymeric de Montauzon
Project Leadler
EPAMSA

The urban area of Mantes, a built-up
zone containing almost 100,000 inha-
bitants, formed along the valley of the
river Seine in a westwards extension of
the Paris suburbs, has, over the last
twenty years or so, been faced with
serious urban, economic and social
malfunctions. Since 1995, it has been
the subject of a coordinated program-
me of public investments—the
Mantes-en-Yvelines project—inten-
ded to boost its development. A pro-
gramme which, put into action during
the second half of 1996, is today sho-
wing its first results.

Representatives of the State, the Tle-de-France region, the
Yeelines county, the communes of Mantes-la-Jolie,
Mantes-fa-Vilke and Buchelay, and the Urban District of
Mantes—which groups eight commuaes i the urban
arca—decided in November 1995 to launch the Manves-
en-Yvelines project for the redevelopment of the urban
area between now and 2013, The project, formalised in
the shape of a geneval agreement as early as June 1996,
provides for the coordinated implementation, over 20
vears, of programnes for urban development, economic
animation and social action on key sectors of the urban
ared. The State and its local partners pool their means of
intervention on economic, urban or social matlers: major
urhan prsject (GPU—Grand Prajet Urbain), urban deve-
lopment contract (CDU—Contrat de Développerment
Urbain) and regional planning contract (CAR—Contrat
d"Aménagement Régional), county emergency plan for
Seine Aval {downstream the river Seine), town-planning
contrack, Urban programme, urban [ree zone, action pro-
grammes for districts and communes, They participate
in the locai suthority bodies managing the project, chai-
red by the county’s prefect or his representative: steering
committee for the Mantes-cn-Yvelines» project secon-
ded by a technical corumitlee and an orientation cons-
mitive for emploviment and training, They commission a
public bady set up for this purpose—the Frablissernent
public d'aménagement du Mantols Seine Aval (EPAM-
SA)—1o co-ordinate the project and tmplement its main,
provisions. [n {ts first phase (1995- 1999}, the project aflo-
cated early 650 million francs towards financing apera-
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tions of town planning, cconomic development and pro-
gramimes of social support in the urban areds three cen-
tral communes; Manles-ia-jolie, Mantes-la-Ville and
Buchelay. These operations ave well under way today.
They arc expected to be the subject of new developments
starting in 1999,

Implementation of the first town
planning operations

The ueban area of Mantes which bad expanded vigorous-
Iy between 1950 and 1975 as a result of the instaliation of
industrial companics {Renault-Flins, Dunlop, ete.} and
the engagement of major housing and infrastructure,
has, since the start of the 80s, seen its capacities for rede-
velopment hampered by the weight of its poorer districs.
the size of its industrial wastelands and the presence of
significant lines of separation linked to transport infra-
structures (waterway, Taihwvay svslem, A13 matorway),
The «Mantes en Yvelines~ project has set itself the objec-
tive of creating the conditions for sustainable develop-
ment of the urban area by looking into each of these obs-
tactes, The approach adopted [rom the end of 1995 gave
priority to action vn the mnermost districts (former
nuctet of Mantes-la-Jolie and Mantes-la-Vilie, central sec-
ters of major residential areas) and the road links inter-
nal to the urban area. Four sectors of the urban area are
today the subject of restrcturing programmes. The old
centre of Mantes-la-Jolie, weakened by the decline in its
commezcial activity and the poor state of its housing, is
the subject of a coordinated programme of interven-
tion—pooling resources from the commune, the county,
the district and the State. A programmed operation for
the improvernent of hving conditions {OPAH—Opéra-
tion Programide d' Amélioration de 'Habitat) launched
in January 1997 to deal with 1,500 heusing units in poot
condition has afready led to grants of dose to 3 million
francs in subsidics to private owners. Central installa-
tions and public spaves (covered city market, public tho-
roughfares and areas) are undergoing renovation. The
estabiishment of an area for property restoration (PRI
Périmétre de Restauration [mmobiliere) covering 250
buildings unfif for habiration, the continuance of the pro-
gramme for improving public areas and the implementa-
tion of a merchandising plan for revitalising town contre
shopping facilities are currently under study. The redeve-
lopment of the old centre of Mantes is accompanied bv an
atternpt to redevelop the neighbouring districss. Al the
initiative of EPAMSA and the commune, cight acres of
land located at Place Henri Dunant, halfway betseen
Mantes raihway station and the old town centre, are 1o be
restructared starting n the second half of 1998. This
operation will, between tow and 1999-2001, allow for the
building of an underground public car park with 350
places, a square and 3 public garden, a multiplex cinema
with seating for 2,200 and associated programmes
{shops, housing, et¢.}. &s for the focal disiricts, action is
oriented i privrily to their redevelopment, o focal

B

centres and the reconstitution of neighbouring residen-
tial districts, The Mantes 2 centre, locaied at the heart of
the Val Fourré district (district in the urban free zone ’
containing 25,000 inhabitants to the west of the Mantes-
la-Jolie commiune), is, since 1996, the subject of a heavy
restructuring programime launched at the initiative of the 1
commune and the EPAMSA. The shopping centre in the
residential district of Merisiers Plaisance {sensitive

urban zone containing 4,200 inhabitants at the heart of

the Mantes-la-Ville commane), is the scene of a simitar
although less intense operation launched during the firs:

half of 1998 at the instigation of the Mantes-fa-Ville com- '
mune and the EPAMSA. This will be accompanied, [’
towards 1999-2000, by a programme [ov urban reconsti- ! :
tution imvolving the whole dislrict: improvement of =2
transporl services, organisation of pedestrian streets, g=r”
creation of entertainment structures and playing areas. =

The district of «Bas du Domaines, a local authority how- =
sing area with 3,000 inhabitants, on the outlying south- = 7
easiern fringes of the Mantes-la-Ville commune, is also ﬁ
the subject of a huge programme of redevelopent cen-
tred around the restructuring of the district shuppiag
centre, the renovation of public arcas and the opening out
of housing sectors ongo coqverted green space (pedes-
trian zones with trees and grass and pablic parkland).
This progranune, currently under consultation, is expec-
ted to be put tn mation from the first half of (999, The
performance of these actions of restructuring the central
spaces of the urban area is accompanied by a special
eflort in terms of mproving the primary road system:.
Three urban boulevards aze loday in the process of being
buikt or improved. A new primary link—the urban bou-
{evard knuwn as the Dorsale—Iinking the A{3 molorway
and the Piaine des Meuniers to the suburbs of Mantes-la-
Yille is currently under study, and is expected to be deve- [
loped at the initative of the Manles urban district star-
ting i the autunn of 1999, The completion of these
warks wiil be accompanied by the widening and restruc-
turing of Lhe Boulevard Salengro, between the Al3
motorway and the cenire of Mantes-Ja-Jolie, under the
tespensibility of the Yvelines county At local district level,
an urban boulevard is in the process of being developed
between the Mantes 2 Cenire and the RNT3-—urban bou-
fevard of the Diagonale—under the responsibility of the
tows of Mantes-la-olie. A first section has already been
completed. The work should be finished end-1999, stari-
2000. The continzation of all these operations should
from 1999 include the development of new felds of
action for wrban redevelopment, The handling of waste- |58
land and tmprovements Lo the Salengro-Gare (railvay |
station} sector in the comimunes of Buchelay, Mantes-Ja-
Ville and Mantes-la-Jolie could also be set in motion. The
scope ol invalvement of the redevelopment project could
b extended to other communes in the urban area.

{1) Frablissement Public d’Aménagement du Mantois t‘; |
Seine Aval)



Economic redevelopment

The wrban atea of Mantes, very dependant on economic
activities in the Seine valley, is, after the massive indus-
trial back-Mlow during the perind 1973-86 (loss of 35,000
industial jobs in Seine Aval}, confronted with the conti-
nual erosion of workforces at the main job supplving
companies: Renault-Flins, Peugeot- Poissy, Aérospatiale-
Les-Mureaux, Sulzer Mantes-la-Ville, and so on. This
compressien of workforces is not offset by the endoge-
nous dzvelopmeni of the wrban area, the installation of
new strocturing facilities—linked to the poor avaitabili-
ty of commercial property—ner by the significant
improvement of conditions of access of the population to
other regional emploviment markets (Saint-Quentin-en-

' Yeelines Versailies, Cergy Pontoise, Haut de Seine). It is

also detrimental o the central towns of the urban area
{Mantes-la-Jolic and Mantes-la-Ville). The populatian,
with ils levels of education and qualification, is more
sensitive than elsewhere to the erosion of unskilled
employment. Its access to employment is rapidly worse-
ning. Tts income is stabilising at very low levels. The
Mantes-en-Yvelines project; as carly as 1995-96, pave
priccity to economic development by the creation of
aviilable cernmercial property making the best use of
the advantages specific to the urhan aica. Two opecalivns
far impreving the business zone were launched i 1997,
The first concerns the plaine des Meuniers, located 1o the
north-east of the Huchelay district, on the immediate
edge of the ALS motorway, Carried out at the initiative of
EPAMSA, this project zims at developing 4 business park
of over 100 acres hetween new and 2007, with 30 or so
acres by miad- 1999, The second vperation—the urhan
development zone  {(ZAC-Zone  d'Aménagement
Concerté) ot Sully—gmvides for the development of

some 30 acres of Jand tocaed in the immedinte vieinity
of the Val Fourré district beoween now and 2001, A sl
phise ol works covering 20 acres of land will be st in

motion tnder the responsibility of EPAMSA between

avtiimn 1955 and mid-1999, These two aperations are
accornpunied by the launch of sew programmes for com:
mercial properiies under the responsibility of public
works, [n Octeber 1994, the town coundil of Mantes-la-
Jolie ser up a b
rwietres gross floar area, siteated on the tand used fir the
business park of La Diagonate, at the south-cast entran

ce to the Val Fourré district. 1n 1999, EPAMSA & expec-
ted 1o build a wanaged workspace measuring 1400

ess huidding measuring 2,400 square

square metres on e land o the urban developraent
moe at Sully. The development of this wrban develop-
ment zotie ail the perivemance uf these two commercial
property operatons will be ellected within the context ol
the perimeter of the wrban free sme (£FU—Zone
Franche Hrbaine} st Manies-la-jnlie. This Yatter systemn,
because of the alteaction is has for investoss, constitutes
a powertul vector lor success Tu the actions that are
undertaken. In particulas, o has enabled the installation
of 39 companies and the creation of 300 new jubs [n the

CARIERS

Val Fourré district since January 1997, Frem 1999, the

commercialisation of the development zones and pro-

perly programmes under way will be accompanied by
the reinforcement of provisions lor economic animation.

In an extension of the activns already undertaken al

urban area level {creation of an economic growth com-

mittee, vocation to help businesses i the urban free zone
exercised by EPAMSA), 118 envisaged 1o proceed with
the following:

+ The witiation of actions, help in the instaflation of
formaive activities;

« The implementation of a prospective communication
plan targeted in such a way as to promote the territo-
ry as eifectively as possible fo companies and opinion
icaders;

» The reinforcement of accompanying services for esta-
blished businesses.

The realisation of a social support
programme

aince 1997, the «Mantes-en-Yvelines» project has been
developing actions of sociel suppert for the benefit of
paputations in great difficulty. An uiter-communal eco-
nomic reinfegration plan (PLIE-~Flan Intercommunal
pour [nserticn Foonomique) has been undet way since
Aprid 1997 covering fiflecn communes in the wban acea.
15 implemertatiom is accompanicd by the reinfurcement
of reintegt
tegrating sites and sncreased use of aid contracts (town

s artangements ind the lorneation of rein-

jobs, ete.). A majur action programme s currently beinyg
undertaken by the Mantes-la-Jolie commune i the Val
Fourre district, Reahsed in the context of the Mantes-la-
Jolie Urban own-planning programme, approved by the
European Community in December 1997, this provides
for the implementation wver the whole district of place-
menl initiatives for the lacal population with businesses

installed jn the urban free zove, training of adults and

reinegration of populations in difficulty. The same can
be said for Mamtes-la-Ville where the commuine is hons-

ting and adapaing i1z sociil action [y cope with the needs

of residential districts i grear difficulty (Meristers Plai
sance, «Bas du Domaines, Brwels), The commune's
social programmes are irtended 1o be remlorced over
curning vears in the content ol contracts with ohjectives

signed district by district with the Siate, EPAMSA and

the sncial leaseholders concernal,
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Ta demarche d’'Argenteuil

Propos recueillis par
Emmanuelle Pellegrini et
‘Pascale Philifert ~  ©
laurif <

“Ny

P (3]
Le Val d’Argent compte 28 000 habitants.
.Cequartiér d'Argeniteuil est scindé en deux parties
parl ’empnse?errowmre le Val Sud d'une part, et
le Val Nord d’autre part, essentiellement composé
_ " d'une dalle de 8 hectares supportant un ensemble
““de barres d'habitation et le centre du quartier.
Présenté dans les premiéres années de sa construction
comme urrmodeéle d’architecture modeme ce quartier a
vu ses problémes saccroitre au milieu des années 80
Y inadaptation de la forme urbaine, probremes économiques
et sociaux grandtssants . Ala fin de 1992, le Val d’Argent
est parmi les préﬂuers Grands projets urbains initiés en
h‘e—de—France/ Pourtant, les travaux de restructuration
urbaine n'ont démarré qu'en février 1998 au Val Nord,
avec le traiternent de la dalle qui est au cceur de la
redynamisation du quartier. Dans le méme temps, le Grand
projet a permis |'aboutissement d'un long travail en termes
de partenariat et d'architecture financiére.
1ent Rencontre avec Bernard Weil, responsable du GPU et
directeur du GIP (détaché de la SCET), afin de comprendre
comment ce véritable «projet de territoire» s'est structuré
et va évoluer dans Ie futur XIF° plan.
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Les Cahiers de I'laurif :
Comment s’est structuré le GPU
a sa création ?

Bernard Weil : Les GPU étaient une
bonne idée au départ, il sagissait de
changer Véchelle d’'mtervention, de pas-
ser en somme Q une nouvelle génération
de projets. Le Val d’Argent est depuis
longtemps un site prioritaire de la poli-
tique de la ville, méme s'il n'était pas
"trés stigmatisé” : dans le classement des
145 quartiers franciliens en difficulté
établi par la Direction régionale de
léquipement (DRE), il se situait en 46°
position. Lattaque du centre commercial
en 1990 a fait Veffet d’un déchc aupres
des élus et les a convaincus de se lancer
dans un projet d’intervention lourde.
C'est le Comité interministériel a la ville
(CIV) de novembre 1992 qui a décidé de
faire du site un GPU. La ville et I'Etat ont
ensuite mis en place une consultation
urbaine, remportée par deux équipes :
celle du GERAU et celle de Roland Castro
en octobre 1993.



Les Cahiers de I'laurif ;
Que pensez-vous de
cette démarche initiale?

Bernard Weil : Je pense que cette
consultation était une erreur car un
concours d’'urbanisme fige des le
début l'image du projet alors que, par
nature, un GPU doit étre évolutif En
mettant en avant Purbain, l'économie
du GPU et ses aspects sociaux ont été
négligés. Or, il me semble qu'il faut
plurét partir de la pour cerner un ter-
ritoire, et construire une stratégie de
projet. Cela a en plus ralenti la mise
en route de Vensemble du projet.

Les Cahiers de Flaurif :
Pouvez-vous évoquer

les différentes phases du
GPU a la suite du concours ?

Bernard Weil : D'ayril 1994 a l'été
1995, nous avons établi le plan des
grands éléments de cadrage, c'est-0-
dire le plan du projet et son pro-

gramme. De septembre 1995 & juillet
1996 nous avons mis les engage-

ments financiers en face des projets
avec I'Etat, la ville, la Région, le
Conseil Général, la Caisse des dépdts
et consignations. .. Mais il faut dire
guentre-temps, 1'équipe municipale
a changé, ce qui a donc ralenti le
processus. Le 11 juillet 1996, la
convention financidre a finalement
été signée et Cest a Vautomne 1996
que la vie opérationnelle du projet a
débuté. Les travaux réalisés par la
Société d’économie mixte de la ville
d'Argenteuil (SEMARG), ont com-
mencé sur le terrain en février 1998
avec le démarrage d’un chantier tous
les deux mois : déplacement des ser-
vices publics et du centre Gavroche,
démolition partielle de la dalle,
remaniement du groupe scolaire
Romain Rolland et de celui de la
Croix-Duny, construction de l'an-
nexe de la bibliothdque. .. Evidem-
ment, pendant cette phase, la prépa-
ration d'une autre phase de chantier
sélabore.

CAHIERS DE

Les Cahiers de I'laurif :
Comment s’est ensuite
structuré le GPU en termes
de partenariat ?

Bernard Weil : Lidée-force a été
d’arriver en permanence a un
équilibre dans les prises de déci-
sions. Et ce, pour que les collectivi-
tés gardent leurs prérogatives et
que les projets avancent. Le GPU
s'est structuré a travers un Groupe-
ment d’intérét public (GIP), réunis-
sant tous les partenaires du GPU.
C'est un montage complexe, qui a
aussi tendance Q ralentir la prise de
décision. .. La dialectique avec les
partenaires au sein du GIP est
permanente. Mais en contrepartie,
les techniciens du GIP doivent
maitriser les questions tech-
niques... Il me semble ayant tout
que le GIP ne doit pas se substituer
aux institutions existantes, il donne
a chacun des partenaires sa yraie
place, chacun joue son réle.
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Les axes du Projet urbain

Projet global, évolutif et a long ter-
R me, le Grand projet urbain d’Argen-
teuil (Val d'Oise) vise a revitaliser le
i quartier du Val d’Argent. Il a pour
vocation d’agir dans les champs du

social, de I'économigue et de l'urbain

-en mettant en oeuvre une démarche
partenariale.

Ses domaines majeurs d'intervention sont de plusieurs

ordres :

+ Aménagement et restructuration urbaine ;

> Habitat et peuplement ;

« Revitalisation du commerce ;

* Développement économique, emploi et insertion ;

- Equipements publics et vie sociale ;

«Transports et déplacements.

Plusieurs axes stratégiques traduisent les grands objec-

tifs du GPU :

+ L'ouverture et lintégration du quartier dans fa ville se
traduisent par le traitement des franges, des entrées
du quartier, I'ouverture sur le secteur nord (Parc des
Cerisiers et zone agricole), et le réaménagement pay-
sager des voiries principales (CD 48). L'amélioration
des liaisons avec les réseaux de transport en commun
est aussi un axe du projet ;

* Rendre plus lisible le quartier se traduit par la volonté
de remailler le réseau viaire, de relier plus simplement
les espaces entre eux, de restructurer la dalle et de revi-
taliser quatre poles de centralité ponctuant le princi-
pal axe nord/sud :le boulevard Marcel Cachin, le pble
gare, la dalle du Val Nord et enfin I'entrée de la zone
nord ;

« Valoriser 'image du quartier doit passer par le remo-
delage architectural et urbain des résidences (Diderot
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nord, Saint-Just, Canuts, Mondor-Broca.. ), la réalisa-
tion d’un habitat nouveau (diversification de l'offre de
logements et construction neuve de ” maisonnées ”
Porte de Cormeilles), la création d'un équipement cul-
turel majeur, la réhabilitation des co-propriétés ;

* La hiérarchisation et la requalification des espaces
du quartier sappuient sur la mise en ceuvre d'une
politique de réaménagement des espaces publics,
et sur une politique de résidentialisation (aménager
les espaces de proximité et identifier clairement leur
statut) ;

« La redynamisation économique et commerciale se
fonde sur une requalifica-
tion et un regroupement
des commerces au centre
du guartier du Val Nord. La
dalle
démolie, donnant naissance
a une nouvelle configura-
tion sous forme d’une place
a deux niveaux et son ratta-

sera partiellement

B Gegauft/Medhathegue launf

chement au so! naturel par
un jeu de pentes douces.

Des activités économiques devraient voir le jour |

notamment dans certains pieds dimmeubles et en
relation avec la gare du Val d’Argent ;

« L'amélioration des conditions de vie des habitants puise
ses fondements dans le projet social (éducation, tran-
quilité publigue, lutte contre I'exclusion, éguipements )
et une gestion quotidienne de proximité,

La mise en ceuvre de cette politique repose sur le parte-

nariat et la négociation entre les pouvairs publics et les

acteurs concernés, lis sont réunis au sein de plusieurs
groupes de travail qui concernent chaque domaine du
projet (habitat,commerce, vie sociale, gestion urbaine...).




Les Cahiers de I'laurif :

Cette forme d’organisation
explique-t-elle la lenteur a
voir les projets sortir de terre ?

Bernard Weil . Pas seulement.
Clest aussi & cause du réle que l'on a
voulu donner a cet outil qui porte un
projet de territoire fédérateur, tout en
conservant a chaque partendire sa
propre logique d'acteur. Et ainsi, les
choses ne peuvent pas se faire du jour
au lendemain. De plus, pendant
longtemps, I'équipe du GIP était
réduite, alors quaujourd’hui il y a 14
permanents, avec quatre missions
principales : la restructuration urbai-
ne, Uhabitat, l'économie, le commer-
ce, et enfin le social, Il y a aussi deux
personnes chargées de la communi-
cation et de la concertation avec les
habitants. Et enfin une personne
chargée de la gestion des plans de
financement. Relativerent aux
autres GPU; on est assez nombreusx,
Péquipe est treés identifide. Le pen-
dant de tout cela est que le GIP a pris
une grande place en tant qu'institu-
tion dans la ville, ce qui riest pas tou-
Jours simple.

Les Cahiers de I'laurif :

En milieu de XI plan, peut-on
connaitre I'enveloppe
financiére globale du projet ?
Bernard Weil - Tout d'abord je
voudrais insister sur Pimportance de
Larchitecture financiére du projet. Sur
le XI plan, son coat est de 300 mil-
lions de francs. Ce chiffre englobe le
codt total du Grand projet. Aujour-
d'hui, prés de 90 millions ont effective-
ment été consommés. Un peu plus de
200 millions sont d’ores et déjat enga-

gés. 1 reste 70 millions a affecter en
1999. Il est nécessaire de se préparer
au prochain Plan, sinon les chantiers
vont prendre du retard. Pour ce faire,
le GIP propose un programme de
transition d'enrviron 114 millions de
Sfrancs. En fin de XII* Plan, lobjectif
serait de se situer a 800 ou 900 mil-
lions de francs en tout, & un rythme de
80 millions de francs par an. Aujour-
d’hui, ce dermier finance & hauteur de
50 %, la ville d’Argenteuil 20 %, la
Région 15 %, le département 12 % et
enfin, la Caisse des dépors et consi-
gnations 3 %. Le taux de participa-
tion de la ville sera peut-étre revu a lg
baisse dans le prochain Plan. ..

et ¢'wm crdey de ue

CAHIERS DE

Les Cahiers de I'laurif :
Quelles sont les grandes
lignes de lI'intervention
en direction de I'habitat ?

Bernard Weil : ]l faut repartir des
problemes du quartier, et surtout au
Val Nord : rez-de-chaussée dégradés
a cause des départs de commerces,
espaces publics en déserrance. Lidée
est donc de résidentialiser une partie
des unités d’habitation. Sur le site, le
parc social est majoritaire, mais se
posent aussi des problémes de copro-
prictés dégradées sur lesquels nous
réfléchissons actuellement.

Au Val Sud, on réfléchit & une opéra-
tion de démolition-reconstruction
d'une ou deux tours qui concentrent
les plus grandes difficultés ; 180 loge-
ments sont concernés.
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Les Cahiers de I'laurif :
Comment avance

le projet commercial,
pendant du projet urbain
du Val d’Argent ?

Bernard Weil  Sur la dalle, il y avait
un probleme de dévalorisation du
petit commerce, beaucoup de bou-
tiques étaient fermées en pieds d'im-
meuble. La vie commerciale du quar-
tier périclitait. C'était un des pro-
blemes majeurs de la dalle... Une
étude nous a démontré quil était
nécessatre de regrouper les commerces
jusqualors disséminés et d'en créer de
nouveaux. Cela passait donc par une
restructuration commerciale d’en-
semble. Un systéme complexe de
transfert et de création sest mis en
place. Pour les transferts, qui étaient
les plus lourdes opérations & monter, la

puissance publigue a partiellement
aidé les commergants. Pour réaliser les
boutigues, il étail bien sQr hors de
questwn de penser & des promoteurs
classiques. Le risque commercial est
prisen charge par 'EPARECA (liéa la
Caisse des dépéts et consignations).
Par contre, pour les nouvelles créa-
tions de boutiques, une Société civile
immobiliere n é1é créde, elle rachete el
revend les locaux en vente en état
Sfutur d'achevement. Linvestissement
total du GPU pour ces opérations est
de 90 millions de francs.

Lautre gros dossier commercial
concerne la locomotive du quartier, le
centre Leclerc. Il Sagissait d'optimiser
sa surface de vente. Cela passe par le
rachat d’une petite partie de la surfa-
ce du magasin, pour la transformer
el y implanter des commerces et des
logements. Les négociations sont
actuellement en train d’aboutir.



Les Cahiers de I'laurif : Plus
généralement, ol en est-on
du point de vue

du développement

des activités économiques ?

Bernard Weil : Cest un volet dif-
Sficile, nos études ont du mal a abou-
tir. Sur la dalle au nord, on travaille
sur la mise 2 disposition de locaux
d'activités de 500 a 600 m. La pre-
miére opération est lancée au pied
de l'immeuble de la Sabliére avec la
création de trois surfaces de 50 a
110 n2 : ce sont donc pour linstant
des «micro-projets».

Les Cahiers de I'laurif :
Le GPU intégre-t-il
une dimension sociale,
comment est-elle prise
en compte ?

Bernard Weil - Qulest-ce que la pro-
grammation urbaine répondant & la
politigue de la ville ? La dimension du
social est complexe a appréhender. ..
Tout d’abord par ce qu'entre les par-
tenaires du GPU et les personnes du
secteur socioculturel, il y a un véri-
table choc de cultures, compliqué 2
gérer. Par ailleurs, sur le fond, si 'on
se demande ce que signifie un projet
social, il me semble que cela
impligue de changer a la fois les
conditions de vie et le niveau de vie
des gens. Ceci suppose une politique
de mixité sociale, d’insertion, de ser-
vices aux habitants... Clest donc
trés compliqué & élaborer. D'autant
que 95 % des actions @ mettre en
ceuvre émanent du terrain de
manieére plutét aléatoire.

Il me semble que le role du GPU doit
étre d’identifier les questionnements

transversaux ; sept & huit axes ont
ainsi é1é dégagés. Pour ce faire, par-
tant de la méthode de travail du GIB,
des questions ont été identifiées au
sein de groupes de travail réunissant
la ville, les associations. C'est le cas
par exemple de la santé sur len-
semble du quartier. Sur ce sujet,
deux axes ont été dégages : les jeunes
qui ront plus de protection sociale
et les groupes sociaux intermé-
diaires mal soignés. On voit que ces
questions interferent sur des pro-
blemes culturels. Lidée qui me
semble innovante est d’arriver & une
réflexion maitrisée, débouchant sur
des décisions de gestion urbaine.
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].‘ ?I] 11 Les Cahiers de I'laurif :

1“ T\. i1 Comment le GPU intégre la

'1 l”l 1 participation des habitants

i El ja ) qui est un peu un «serpent
N ' E'l ) E == demem?

!‘: ELE‘ l} Bernard Weil : Jusqua présent, In

méthode était de demander aux habi-
tants ce quils pensaient de projets
\ déja ficelés. Depuis un an, nous tra-

vaillons avec un bureau de communi-

laurif : N’est-ce pas un peu
démagogique de laisser

i B0 cation, cest intéressant déja pour penser que la participation
s ) avancer sur le plan du concept. .. Car  réelle des habitants
il propose "d'inverser les termes de  est possible ?

léchange”, c'est-a-dire de définir avec

les habitants les themes pour parlerde  Bernard Weil : Non, je ne crois

leur quartier. D’ici juin 99, cinquante  pas, car ces réunions ne sont pas des

réunions ont été programmeées. En  lieux de décisions, mais des lieux

PACE N D sappuyant sur ces échanges, le bureau  d’échange. Plus il y aura de possibi-

g A ' d’étude doit sortir des tendances. Une  lités pour que cette ville se recons-

/ N troisiéme étape consistera a définir  truise sur elle-méme, plus il seru

AN une pré-programmation, au terme difficile de refaire la ville
= {[ " \ X / ' d’allers-retours avec les élus. comme elle a été bdtie,

Cest-a-dire d’'une fagon |
technocratique. ..

La participazion: des habivants
lewer intdgration dany e GPU
e fimidie slutil & denner lpur ayis

SIiF 425 projets aneuiis.

Usie nouvelie démarche consiste & erder
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From project to reality:
the approach
at Argenteuil

Interviews reported by
‘Emmanuelle Pellegrini 4nd
Pascale Philifert

A laurif

'The ‘Val d’Argent’ area contains
28,000 inhabitants. This district of
Argenteuil is cut into two sections by
‘the railway system: ‘Val Sud’ on one
‘side and ‘Val Nord’ on the other,
‘consisting basically of a 22 acre
. paved area carrying the housing
 strips and the town centre. Presented
in its early years of construction as a
4model of modern architecture, this
;district has seen its problems worsen
\ 4 since the middle of the 80s: unsuita-
/' bility of the urban structure, growing
/A

economic and social problems... At
the end of 1992, the Val d’Argent was
among the first Major urban projects
(GPU—'Grands projets Urbains')
launched in the lle-de-France
region... And yet, the work of urban
‘restructuring was only commenced

.in February 1998 in Val Nord, focu-
/4 sing on the paved area which is at the
//heart of the district’s revitalisation,
At the same time, the Major project
led to the completion of lengthy
work in terms of partnership and
Wfinancial structures. Meeting with
'» Bernard Weil, responsible for the
/1| GPU and Director of the Public Inter-
/fest Grouping (GIP—Groupement
. d’Intérét Public, attached to SCET), in
'_‘.ﬁll.:iorder to understand how this real
J ‘territory project’ was structured and
VA is likely to evolve in the future XIith
plan.

i
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The laurif reporter: How was the GPU
structured at the start?

Bernard Weil: The GPU concepl was a good idea o
start with; it involved a different scale of intervention, in
short switching to a new generation of projects. The Val
d'Argent has for a long time been a priority site in town
planning pokicy, even if not very «stigmatiseds, and in
the Tist of 145 districts in difficulty in the [le-de-France
drawn up by the Regional Department of Poblic Works,
it was ranked in 46th place. The attack on the shepping
centre in 1999 triggered a reaction from Jocal councillors
and convinced them to throwa theraselves into a project
of heavy intervention. It was the lown’s inter-ministerial
committee which, in November 1992, decided to make
the area a Major urban project (GPU). The town and the
State then set in motion ar urban consultation, leading
10 the selection of two teams: that of the GERAU and that
of Retand Castro in October 1993,

The laurif reporter: What do you think
of this initial approach?

Bernard Weil: [ think that this consultation was a mis-
take because a town-planning competition fixes the ima-
ge of the project right from the start while, by irs very
nature, a Major urban project must be capable of evol-
ving. By emphasising the urban side of things, the eco-
somics of the GPY and its social aspects were peglected.
In fact, 1t seems to me that it would have been better to
have started from there i order to define a territory. and
construct a project strategy, 1n addition, it slowed down
the start-up of the whole project.

The laurif reporter: Could you
summarise the different phases of

the GPU after the competition?
Bernard Weil: Between Apiil 1994 and the summer
of 1995, we drew up the outline of the major guide-
lines, that is the plan for the project and its program-
me. Between September 1993 and July 1996, we placed
the hinancial commutments in front of the projects with
the State, the town, the Region, the County Council, the
Caisse des dépdts et consignations... But i should be
remembered that, in the meantime, the town council
team had changed, which therefore slowed the process
down. On 1t July 1996, the financial agreement was
finally signed and it was in autumn 1996 that the pro-
ject officially became operational. The work carried
out by the semi-public compary of the towo of Azgen-
teutl (SEMARG), was commenced on site in February
1998 with the staft-up of a site every two months:
move of public services and the Gavroche centre, par-
tial demolition of the paved areq, reorganisation of the
Romain Rolland and Croix-Dugny school complexes,
construction of the fibrary annex... Obviously, during
this phase, the preparation of anciher step was being
drawn up.
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The laurif reporter:

How was the GPU structured after

this in terms of partnership?

Bernard Weif; The key idea was to reach a permanent
balance In taking decisions. And this so that the local
authorities could keep thetr prerogatives and the projects
continue to make progress. The GPU was structured by
the intermediary of & public interest grouping (GIP), uni-
ting all the partners mvolved. This is 2 complex structu-
re, which also tends to slow down decision-making... Da-
lectics with the partners within the GIP are continual.
But,in return, the technicians from the GIP need to mas-
ter the technical issues... [Useems to me that above all the
GIP does not take the place of existing institutions, it
gives 10 each partner their true place, their true role 1o
plav.

The laurif reporter;

Does this organisational structure
help to explain the slowness

in seeing the projects emerge from
the ground?

Bernard Weil: Not just that. 1Uis also because of the role
that we wanted 1o give Lo this ook which has a federative
effect on a territorial project, while allowing each partoer
to keep their own particular bogic of intervention. And in
any case, things cannot happen overnight. In addition, for
along time, the team from the GIP was small, while today
there are 14 permanent members, with four main mis-
sions: urban restructuring, living conditions, economic
conditions, commerce, aud finally social conditions. The-
re are also two people respensible for communication and
censultation with the mhabitants. And finally semebody
responsible for the management of financing plans. Com-
pared with other Major urban projects, we are fairly high
in number, with good team identification. The counter-
part to all this 1s that the GIP has assumed major impor-
rance as an institution in the town, which is nol always
£asy,

The laurif reporter: In the middle of
the Xith plan, are we allowed to know
the overall financial content of the
project?

Bernard Weil: First of all, 1 would like to ernphasise the
importance of the project’s financial stricturing, With
regard 1o the Xlth plan, its cost is 300 million francs. This
ligure encompasses the total cost of he Major praject
{GRU). Today, almost 90 illion have elfectively been used
up. Slightly over 200 million: are now committed. 70 mil-
lion remain to be attributed for 1999. 1 §s necessary 1o get
ready for the next Plan; otherwise the sites will be delaved.
For this, the GIP offers a transinonal programme of
approximately 114 million francs. Al the end of the Xilth
Plan, the objective will probably be 806 or 900 million
francs n total, al a rate of 80 millien francs per annum.
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Today, the GIP 13 financing up to 50%, the town of Argen-
tewdl 20%, the Region 15%, the county (‘départemeat’)
12% and finally, the Caisse des dépots et consignations
3%. The amount of investraent from the town will per-
haps be reviewed downwards in the next plan...

The laurif reporter:

What are the principal lines

of involvement in terms of living
conditions?

Bernard Weil: The districts probleras need w be
apportioned, and particalarly in Val Nord: ground floors
in poor condition because of departure of shops, public
areas in escheal. The idea therefore is 1o ‘residentialise’
pact of the havsing uaits. On the site, local authority hou-
sing is i the majority but there are also problems with
condominiums in poor condition that we are currently
looking inke. In Val Sud, we are thinking about an opera-
tion to demolish / rebuild one or two tower biocks which
concentrate the biggest difficulties; 180 housing units are
concerned.

The laurif reporter: How is the com-
mercial project progressing, as an off-
shoot of the urban

project in Val d’Argent?

Bernard Weil: On the paved area, there was a problem
ol devaluation of small business, with many shops being
dlosed down ar the foot of buildings. The business life of
the district was in jeopardy. This was one of the major
problems of the paved area... A survey demonstrated that
it was necessary to regroup shops which uniil then had
been scattered, and to create new ones, This therefore
involved an overail commercial reorganisation. A com-
plex system of transfer and creation was set up, For trans-
fers, which were the most onerous operations to arrange,
the publiz authorities provided a partial aid 10 the shop-
keepers. To set up shops, it was of course out of the ques-
tion to turn to traditional promoters. The commercial risk
was taken on by EPARECA (in asseciation with the Cais-
se des dépdrs et consignations), On the other hand, for
new shops, a non-trading property company was set up,
which buys and sells the premises under «off plan»
contracts. The total investment of the GPU for these ope-
rations is 90 million francs. The other major commercial
matter concerns the district’s driving force: the Leclerc
shopping centre. This involved optimising its selling area.
This can be done by buying back a srmall part of Lhe sto-
ré’s surface area, transforming il so as 1o establish shops
and housing units on it. Negotiations are currently in the
process of being complered.
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The laurif reporter:

More generally, what is the

situation with regard to

the development of business activi-
ties?

Bernard Weil: This is an awkward subject, which we are
finding it difficult to resoive. On the northern paved area,
we are Tooking at making available business presmises of
between 500 and 600 m2. The first operation has been
launched at the foot of the La Sabiitre building with the
creation of three areas of between 50 and 110 m2, these are
therefore for the lime being ‘micio-projects’,

The laurif reporter: Does the GPU
include a social aspect, how is this
taken into account?

Bernard Weif: What is the urban programming that
corresponds to wn-planning pelicy? The social aspect
is complex to understand... First of all, becanse between
the partners of the GPU and the people from the socio-
cultural sector, tiere is a real culture shock, complica-
ted to manage. Tn addition, basically, il one asks what is
meant by a social project, it seems to me that this
involves changing both the living conditions and the
living standards of people. This presuppaoses a policy of
social mixing, of integration, of services for inhabi-
tants... 1t is therefore very complicated to sort oul. Espe-
cially as 95% of the actions to be implemented seem to
arise {rom the ground more or less at random. It seems
to e that the role of the GPU must be to identify trans-
versal questions; seven lo eight priorities have thus
been isolated. To do this, starting from the working
methad of the GIP, questions weve identified within the
working groups linking the town and the associations.
This is the case for example for healthcare in the whole
district. On this subject, two priorities have been isola-
ted: the young who na longer have welfare cover and the
intermediate social groups whe are poorly looked after.
One can see that these issues interlere with cultural
probiems. The idea, which to me seems innovative, is to
reach a cousidered study, resulting in urban manage-
ment decisions.

The laurif reporter: How does the GPU
incorporate participation from the
inhabitants, which is rather like a “sea
shake"?

Bernard Weil: Unlil now, the method was to ask inha-
bitants what they thought of prajects that were already
put together. Over the last vear, we have been working
with a comimnaications agency, this is an inleresting way
of progressing on the design... Because it suggests
“inverting the terms of exchange”, i.¢. delining the topics
with the inhabitants for talking about their districts, Bet-
ween now and june 99, fifty meetings have been schedu-

A
led. Based on these exchanges, the research department
wilt be able to isolate the trends. A third step will consist
of defining a preliminary programme, pursuant to a two-
way traffic of proposals with the local councillors.

The laurif reporter: [sn't it being rather
popularity-seeking

to let it be thought that I
the inhabitants can really be involved? !
Bernard Weil: No,I don’t think so, because these mee- |
tings are not where the decisions are made, they are 'j
places for dialogue. The more possibilities there are for ﬂ
this town to rebuild on itself, the more difficult it will be [ =
0 tedo the town as it was built, i.c. in a technocratic' %
W'd}’. ..

-
————
e -
-
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| ES EXEMPLES
D-AILLEURS

. R
e -
L1 ke

e qﬁafmgmentatmn de la ville et les mécanismes de ségrégation
hﬂkbnt pas I'apanage de I'lle-de-France. Toutes les grandes métropoles

oﬁﬂtﬁ&s Mais cette réalité s’y traduit différemment

e ._L‘ 0 e ‘que tentent d'y apporter les responsables publics

5 mﬁeﬂﬁﬂ'éﬁe.comparees.

téhfumb& kSmemes caractéristiques, ne recouvrent pas les mémes significations
Fﬂj—=—~w-—-‘—-.——
~ socio-urbaines que celles de notre entité francilienne. Si certains constats

nits en Grande-Bretagne qu'en France.
' uns existent aussi entre certains grands ensembles
fe-Ftance et les réalisations berlinoises : leur implantation
Searactéristiques de construction, leur fonction,
ebats sur les perpectives et le réle futur
__ 3ns Berlin réunifié montrent qu'il est possible
'_ des quartiers & problémes...
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Examnples from elsewhere

The fragmentation of the town and the
segregation mechanisms are not exclusi-
vely confined to the lle-de-France region:
all large cities are confronted with this pro-
blem. However this reality is expressed in
different ways in different areas and it is
worth comparing the solutions that the
local officials have tried to put in place.
Large ‘housing schemes’ elsewhere in
France or in Europe don't necessarily have
the same characteristics, nor the same
social and urban significance as in our [le-
de-France entity. Although some observa-
~ tions are common to all areas, the policies
and the methods that influence their futu-
re are different.
For the urban community of Lyon, the logic
of ‘'urban district’ gives coherence and rele-
M vance totheprojegsvThe‘tOWn contract’is

. there applied at an urban-district level.
| Town planning pollcy in France has a part-
| nership vocation, like the ‘City Challenge’
~ set up in 1991 in Great Britain. Neverthe-
less, reconstructio nghousmg the
population on the same site is more com-
mon in Great Britai Iit!__'l nin France.
There are also common points between
some of the large housing estates in the
 lle-de-France region and those of Berlm 4
the fact that they were built on the
outskirts of the town, the construction
characteristics, and their function, which
was limited to housing. The debate on
the prospects and the future role of the
housing estates in reunified Berlin shows
that it is possible to prevent them from
~ becoming deprived areas...
~ Several examples of urban regenerat:qn._ -
will be examined successively, with an.
empbhasis on the importance of taking into
account the social dimension.
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L'intégration urbaine

aBerlin

Thomas Knorr-Siedow
Sociologue
Urbaniste’

ans Berlin réunifiée, 750 000 habitants environ
vivent dans les 335 000 logements des grands ensembles
du centre ville et de la périphérie, construits apres la

deuxiéme guerre mondiale. 22 % de I'ensemble de la population
berlinoise vif aujourd’hui dans ces grands ensembles : cette
“proportion n'est pas particuliérement élevée en comparaison
de beaucoup de métropoles européennes.
Malgré cela, Berlin présente des particularités dues a I'histoire
«divisée» de la ville et a son développement actuel. lf semble
possible d'éviter en grande partie a ces grands ensembles
de devenir des «quartiers problématiques»...
Une désignation qui s’est mise en place depuis des décennies
dans de nombreuses agglomérations d’Europe de I'Ouest.
Parallélement, des dangers existent.
Les cités pourraient devenir un probléme surtout a cause
de leur répartition déséquilibrée dans la région.
Elles pourraientt avoir un effet négatif sur l'identité
de l'ensemble de la ville et contribuer a cimenter socialement
fes éléments de I'ancienne division politique.
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Le land de Berlin? s'est rendu compte trés
rapidement, apreés le tournant politique de
1989, de ce mélange complexe de chances et
de dangers et a répondu par la revalorisa-
tion 2 grande échelle du bati des grands
ensembles de 1'Est. Malgré cela, nombreux
sont les débats sur Jes perspectives et le role
futur des grands ensembles. Le développe-
ment de la ville a créé des conditions qui
nécessitent une autre orientation. La poli-
tique de la ville doit davantage s’apparenter
4 une politique sociale et économique inno-
vante et renforcer le potentiel endogene,
afin d’éviter d’éventuels problemes et de
poser les fondements d’une réelle intégra-
tion urbaine des cités.

(1) Spécialiste de Phabitat 2t de V'aménagernent appliqués
2 l'ex-Allemagne de 'Est ainsi qu'a 'Europe Centrale et
Orientale - Direcieur adjoint du département de Vaména-
gement struclore).

(2) Berlin, capitale fédérale, a & )a fois le statut d’'un land
(état fédéré) et d'une commune dans laquelle les erron-
dissements jouissent d'une wauto-administration limi-
Léex {souveraineté budgétaire limitde, mise en peuvre des
obligauions communales cédées par le Jand Berlin). Berlin
esl entourée par te Jand de Brandebourg qui se caractéri-
se par la juxtaposition d'ane «ceinture de lard» prospere
dans les environs proches et d'une périphérie rurale pen
urbanisée. Apres le refus d'une fusion des deux linder lors
d'un référendum cn 1994, une «administration commune
de V'aménagement da lerritoire» est chargée du dévelop-
pement régional des deux linder.



Une double histoire...

Au lendemain de la guerre, apres une
bréve période de réparations com-
munes d'un centre ville en grande
partie détrujt, la reconstruction de
Berlin commengait vers la fin des
années 40, dans le contexte de la guer-
re froide. D&s cette époque, deux
conceptions différentes et radicale-
ment opposées de la ville ont vu le
jour. Aprés 1950, le premier grand
projet berlinois de I'aprs-guerre &ait
lancé 2 Berlin Est avec la construction
de la Stalinallee, exécutée dans la tra-
dition soviétique des «chéteaux pour
la classe ouvriére». Sur un vaste
champ de ruines, la forme urbaine du
grand boulevard était mise en ceuvre
dans une architecture homogene et
alignée sur le plus pur style stalinien
grandiloquent. Copstruit dans le
cadre du «Programme national de
reconstruction» avec la participation
active de la population, ce boulevard
long de deux kilometres symbolisait
le début du nouveau «systeme socia-
liste», et aussi sa volonté de s'inscrire
dans la durée. D’une tres bonne qua-
lité architecturale encore reconnue
aujourd’hui, et ce jusque dans les
moindres détails, cette rue a depuis
été classée patrimoine architectural
Malgré cela, la reproduction & une
plus grande échelle de cet ensemble
de centre ville (dont le chantier a étéle
point de départ de la révolte anti-sta-
linienmne de I'annde 1953), n'était pas
réalisable pour des raisons de coQt.
Le projet aurait en effet obligatoire-
ment amené un débat sur la rationa-
lisation de la production industrielle
en République démocratique alle-
nande (RDA) qui a conduit en fin de
compte 2 la construction en préfa-
briqué a grande échelle.
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Berlin Ouest, devenu  [es grands ensembles de plus de 2 500 logements a Berlin
dans le méme temps
«la vitrine du monde
libre», prenait sa Thermometer-Siediung ’
A |
revanche avec |'exposi- John-Locke-Strazse i
tion internationale de P henzStedkng
l'architecture, «!/'Inter- | st
bau 1957, dans le Fnri e
. . Markisches Viertel
quartier Hansaviertel.
. Gropiusstadt |
Dans ce beau quartier o _
h d Maizzhn | 58 200
1?r0c e u .centre, Hellrsdort |
l'avant-garde interna- Hoherscahousen
tionale a construit une Fredrichsfelde-Sid
cité  «disloquée» de Karh MancAllee FEA
logements  sociaux Fernpfuhl-Ost
ayant toutes les carac- | Ossest/Greifswalder Sn, (IR 7/000
téristiques des grands | KleadeAhKopenick I 61800
ensembles qui seront | HohenschonhausenSud
construits ultérieure- Buch
ment : localisation par- Aexanieipiatz
ticulidre, mélange d'ha- | MCEErsEE Mo
. sl Friedrichsh
bitat et d’équipements. T
Johapnisthal |
Ses barres et ses tours, LT _
. . Heinrich-Heine-Vierte| |
mais aussi de plus
] bl Planterwald |
pen.ts ensembles et i
¢quipements ont mar- Alt-Hohenschnhausen i
qué la conception des Kitlenicke (9 3000
des cités ocdi _ B Berlin-Ouest
grandes cités occiden- Kollnische Vorstadt [# 3 000
tales jusque dans les Neumannstrasse I 2900 I BeriinEst
années 70 et ne sont Frieddiichstact [T 2800
|
pas restés sans influen- Brenkenourger Srasse |1 2 500 | I
a 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000

ce sur l'urbanisme
européen, 2 Est com-

me a 'Ouest.

...des scénarios

distincts

Aprés ces premiers projets pilotes,
les grands projets de construction
neuve ont été de plus en plus batis en
périphérie. Cependant, des cités du
méme type étaient

construites en zone centrale ainsi

toujours

que plusieurs trés grands immeubles
dhabitation 2 I'Ouest de la ville.

Source : RS

Lest de la ville de Berlin est constiné par un modele nigue dhabital ;

Jes barres d'immeubles
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Habitants
Logements

Logements anciens {construits avant 1945) i

Grands ensembles

T BT ———
Superficie par habitant (moyenne)
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Les objectifs et les motivations se
ressemblaient de part et d'autre du
Mur, fermé hermétiquement depuis
196). Quatre facteurs étaient déter-
minants : une modernisation orien-
tée vers l'industrie et en fin de comp-
te anti-urbaine, la rationalisation de
la vie quotidienne, la séparation des
fonctions urbaines face & un besoin
croissant en logements et, enfin, la
soi-disant nécessité de remplacer les
anciens quartiers d’habitat délaissés
par des logements bien équipés.
Mais en méme temps, les différences
entre 'Est et 'Ouest étaient considé-
rables.

Le déracinement
social et spatial

des classes moyennes
a I'Ouest...

La grande époque de la construction
des grands ensembles Ouest-berli-
nois a commencé plus tard qu'a I’Est
pour prendre fin plus t4t et de manie-
re abrupte vers le milteu des années
70, apres le rejet de ce concept d'urba-
nisme. OQutre trois grands ensembles
situés en périphérie et ayant chacun
une approche urbanistique différente,
un certain nombre de projets plus
modestes (moins de 2 700 logements)

ont vu le jour a diffé-

rents endroits. Ces

Berlin Berlin Est Environs . :
. dernjers étaient Je

Ouest  {anciennement  proches _
RDA} ten plus souvent intégrés
SecE) WSS WS— Brondebowg)  dans la structure
| 2160000 1270000 1630000 urbaine existante. s
1.080.000 630.000 360000 remplagaient  les
47% 469% ~  logements détruits
0% 4% 5% lors dimportantes
Jom - 63m 64m’ | opérations de démo-
I  %m 31m 28mt | litions des quartiers

Source : Ministére de Iuebanisme, de Fenvironnement et de fa tgdmoiogie de Berlin, 1997

anciens, ou étaient

congus comune des extensions des
noyaux historiques d’urbanisation.
Les véritables grands ensembles ont
v le jour au nord de la ville a partir
de 1963, en rase campagne ou dans
des parcs paysagers. La cité Mdr-
kisches Viertel (16 900 logements et
38 000 habitants environ) est caracté-
risée par d'énormes et compactes
constructions. La Gropiusstadt au
sud (18 000 logements et 45 000 habi-
tants) se distingue par ses tours espa-
cées. Le Falkenhagener Feld 3 I'ouest,
et enfin Heerstrasse au nord
% (19000 logements environ).
Dans certains ensembles,
des éléments architecturaux par-
ticuliers s'efforcent de masquer une
monotonie et un amas de logements
souvent mal vécus : témoin, ce bati-
ment baptisé «la longue plaintex. Il
Sagit d’'une barre longue de 800
matres de long, comptant plus de 20
entrées et 977 logements (architecte
René Gages). Les maitres d’ouvrage
de ces logements presque entidre-
ment sociaux et locatifs, étaient les
sociétés copumunales de construc-
tion locative, quelques grandes
coopératives de construction et un
groupe syndical de construction.
Dans un premier temps, les équipe-
ments commerciaux et sociaux man-
quaient notoirement. Ces quartiers
ou dominaient les familles jeunes,
étaient en effet dépourvus d’écoles et
furent tardivement desservis par les
transports en commun, allongeant
considérablement les trajets domici-
le-travail
Les premiers habitants de ces
grands ensembles étaient majori-
tairement originaires du centre vil-
le d’oir ls étalent chassés par la
rénovation urbaine. Il s’agissait de
jeunes familles et pendant les



années insulaires de Berlin-Ouest,
de migrants venant du reste de la
République fédérale allemande
(RFA) et dont on avait fortement
besoin. Ils pouvaient s’offrir des
loyers qui étaient plus élevés que
ceux des logements anciens du
centre ville, malgré les subventions.
Les étrangers s'installaient plutot

dans les arrondissements centraux-

bon marché. Ainsi, jusqu'au début
des années 80, les classes moyennes
modernes et aisées acceptajent les
difficultés
social et spatial et de longs trajets

d'un déracinement
vers leur lieu de travail en contre-
partie de logements a caractére pri-
vé et bien équipés.

...Uneville
«préfabriquée»
pour tous a I'Est

Lindustrialisation de la construc-
tion® a débuté dés la fin des années
cinquante eta eu un effet brutal sur
les grands ensembles de Berlin-
Est : pres de la moitié des 277 000
logements préfabriqués sont du
méme type et de la méme architec-
ture (« WBS 70»). Les éléments pré-
fabriqués en usine étaient trans-
pottés sur les chantiers par
camions. On les montait ensuite a
Paide de grandes grues se dépla-
cant sur des rails... Un manque de
mobilité qui a encore accentué l'ur-
banisme uniforme de ces quartiers
caractérisés par les angles morts
formés aux extrémités de deux
immeubles des

ayant murs

(3) 1955 conférence de Ja construction : passa-
ge & la consiruction industrielle ; 1956/57 : pre-
mi2ee usine pour Jes éléments préfabriqués A
Hoyerswerda, 3 panir de 1963 environ, des
immeubles "QP" de neof et dix &ages 2 Beslin.

aveugles... Toujours pourvu
d'équipements sociaux et desservi
par Jes transports en commun,
d’habitation»

édifié étajt l'unité de base, optimi-

«l’ensemble ainsi
sée et planifiée, de la construction
de masse. Cette unité paraissait
souvent «apposée» avec un tampon
sur le plan de masse et semblait
reproduite 2 I'infini dans des urba-
nisations répétitives sur de longues
distances. La méme forme urbaine
apparaissait aux endroits les plus
divers de la ville. Les efforts des
architectes et des urbanistes, sou-
mis 2 des contraintes économiques
et technologiques extrémes,
cachaient difficilement la banalité
urbaine.

Les défauts de production et d’ur-
banisme étaient toujours critiqués
mais les logements, dotés du
confort d’une salle de bain et d’'un

Plan de situation des grands
ensembles & Berfin : une forte
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chauffage central, restaient convoi-
tés par les Berlinois de Est, jusqu'a
ce que la réhabilitation des quar-
tiers centraux ne commence timi-
dement dans les années 80.
Obtenir un «logement neufs, syno-
nyme de grand ensemble et de pré-
fabriqué, était en méme temps «le
privilege des petites gens» et des
classes moyennes du socialisme.
Les quotas d'attribution pour les
jeunes familles et le personnel des
entreprises permettaient entre
autre 2 Berlin, d’obtenir une mixité
sociale dans des ensembles ol
logeaient la famille ouvriere et le
professeur d'universjté.
Contrairement 2 Berlin Ouest ol les
trois véritables cités —comptant cha-
cune moins de 20 000 logements—
se situent 2 la périphérie de la ville et
ne représentent quune petite partie
du parc de logements, la structure
urbaine de Berlin Est est pour la
majeure partie caractérisée par ce
type d’'urbanisme. Le nord-est de la
ville en particulier, entre le centre ville
et la limite de Pur-

concentration a l'Est banisation,
nest en fin
de compte
Reinickendorf Pankow
Hohenschdnhavsen
WeiBensee'
Wedding
Prenslaver
Spandau Ma hrd
Mitte Friedriche- &
Charlottenburg hain
Lichtenberg
Hellersdorl
Wilmersdort Kreuzberg
Neukélin Treptow
Zehlendorf Steglitz
Tempslnof
Source [RS
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qu'un paysage en préfabriqué,
comptant plus de 150 000
logements neufs et 400 000

habitants. Ce secteur englobe
en grande partie les arrondisse-
ments de Marzahn (52 000 loge-
ments, 150 000 habitants), de Hel-
lersdorf (42 000 logements, 100 000
habitants) et de Hohenschonhausen
(29 000 logements, 76 000 habi-
tants). On ne peut gudre com-
prendre I'Est comme une ville si
I'on fait abstraction de ces cités. ..
La moindre dérive vers une situa-
tion de «quartier en difficulté»
pour ce parc aurait donc des réper-
cussions sur lensemble de la ville.
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La mise en cause du
modele des grands
ensembles a I'QOuest...

Durant I'époque de la RDA et jus-
qu'd la chute du mur, la politique
des grands ensembles pouvait se
limiter, par manque d’alternatives,
a la construction neuve, aux Joyers
modérés, aux quotas d’attribution
sociaux et 2 une gestion essentiel-
lement bureaucratique. Les petits
travaux d’entretien des espaces
verts et des cages d’escalier étaient
le plus souvent laissés 2 I'auto-
organisation des locataires des
logements «en propriété du
peuple» et pris en charge par eux
avec beaucoup de volonté et de
créativité dans une économie de
pénurie. Des études démontrent
que la satisfaction était élevée bien
que peu de réparations et aucune
modernisation n'aient été entre-
prises aprés la premiere mise en
location.

La situation dans la partie occiden-
tale de Berlin était totalement dif-
férente. Aprés une bréve période
d’euphorie dans les années 60,
coramengajent des réflexions cri-
tiques autour de cette forme d’ha-
bitat qui avait du mal a S'affirmer
dans lopinion et ce, dans un
contexte de concurrence du mar-
ché immobilier locatif. Les années
70 étaient marquées par des diffi-
cultés au niveau des loyers et par la
volonté de les homogénéiser a un
niveau plus bas. Les locataires
avajent en effet constaté que leurs
loyers étaient élevés par rapport a
ceux du parc ancien, ce qui dimi-
nuait nettement leurs revenus dis-
ponibles. De plus, la distance par

| V

rapport au centre ville entrainait
une perte d’urbanité. L'insatisfac-
tion était la plus forte, d'une part
chez les jeunes, les structures peu
souples des nouveaux quartiers ne
proposaient en effet guere d’activi-
tés de loisirs ; et d’autre part chez
les femmes, triplement sollicitées
par le travail, la famille et les trajets
domicile-travail. Les premiers
groupes de défense qui se sont
penchés sur le développement
urbain et qui allaient ultérieure-
ment jouer un rdle important dans
la politique du logement 2 Berlin,
se sont formés A cause de cette
insatisfaction généralisée. De
timides améliorations des équipe-
ments des cités, achevées pourtant
quelques années plus t6t, ont vu le
jour, tout comme une réduction
insignifiante des loyers... Dans un
marché immobilier détendu, ces
mesures étaient insuffisantes pour
éviter la mise a I’écart de ces «villes
peu accueillantes», également
mises en cause par les chercheurs
et les intellectuels. Les classes
moyennes réinvestissaient pour
une grande partie les guartiers
centraux réhabilités et mis en
valeur, ou construisaient des mai-
sons individuelles subventionnées
par I'Etat dans la périphérie de
Berlin-Quest. Elles étaient rempla-
par
n'avaient pas d'autres choix en rai-

cées des allemands qui
son de leur dépendance & I'égard
Par

ailleurs, 'importante rotation dans

des prestations sociales.
ces immeubles offrait la possibilité

aux  populations  étrangeres
d’échapper aux mauvaises condi-
tions de logement perdurant dans
les immeubles anciens non réhabi-

lités du centre de Berlin.



3 Au milien des
2% années 80, une
débacle
" mique

écono-

menagaijt
ces ensembles dont le
taux de vacance pouvait atteindre plus
de 10 9%, tout comme dans d'autres
liinder allemands. Lexode progressait
de méme que les problemes d'insalu-
brité.

De graves défauts techniques
(construction en béton) et d’urba-
nisme, nécessitaient une remise en
état globale afin de sauver les
grands ensembles de Ja démoli-
tion. Linvestissement a été au cceur
des subventions de I’Etat Fédéral et
des ldnder. Un vaste programme
de réparation, d’amélioration de
Pisolation thermique, «d’humani-
sation» des immeubles a été entre-
pris. De nouvelles couleurs, 'amé-
lioration de ’aménagement des
espaces extérieurs et des équipe-
ments commerciaux... devaient
permettre d’adapter les cités aux
besoins de leurs habitants. La
«longue plainte» devenait le «beau
chateau».

Tl est difficile d’apprécier si ce bilan
positif s’appuie sur la politique de
mise en valeur technique ou plutdt
sur le changement radical des
conditions générales. La menace de
vacance dans les logements a en
effet reculé & partir de 1983, en rai-
son des vagues d’immigration
affluant en RFA. A Berlin-Ouest,
Pafflux de 200 000 personnes d’ori-
gine allemande, venant d’Europe
centrale, d’Europe de I'Est et enfin
de RDA, engorgent le marché
immobilier locatif... Les difficul-
tés de location premnent fin, tout
comme la menace économique
pesant sur les grands ensembles.

A Tissue de cette premidre phase,
trois constats s'imposaient.

- Gréce ala collaboration des admi-
nistrations du gouvernement de
Berlin (Ministere de la construc-
tion et du logement), des arrondis-
sements et des sociétés-bailleurs
communales, la majorité des cités
sont devenues des quartiers «nor-
maux» pour les couches modestes.
Les conflits liés a la politique du
logement ont disparu tout comme
les conflits sociaux car les habi-
tants se sont appropriés progressi-
vement leurs quartiers. Le vieillis-
sement de cette population a égale-
ment favorisé le reflux des conflits.
- Une minorité de cités particulie-
rement difficiles 2 Berlin Ouest ont
conservé une image de «quartier
difficiler. D2s les années 80, les
conflits avec les jeunes ainsi que
Pexclusion due au chémage et a la
dépendance a Iégard de Tlaide
sociale. La situation de ces «sous-
quartier» était comparable a celle
des quartiers anciens difficiles et a
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ceux en cours de réhabilitation.
Mais on est encore loin des situa-
tions extrémes de certains grands
ensembles en France ou en Angle-
terre. Les conflits dans Jes cités
sont restés marginaux.

- Les opérations les plus réussies
dans les grands ensembles berlin-
nois sont celles ol, en plus d’une
réhabilitation bien menée, de nou-
velles formes de gestion prenant en
compte les problemes des locataires,
¢taient mises en ceuvre. Et égale-
ment lorsque des campagnes de
communication ont pu conforter la
satisfaction des Jocatajres et ol 'im-
plication des entreprises a permis
d’améliorer les centres des quartiers.
Des éléments architecturaux congus
avec beaucoup de soin, comme par
exemple de nouvelles entrées d'im-
meubles plus «individuelles» y ont
contribué. La participation des habi-
tants aux conseils de quartier a amé-
lioré encore la satisfaction, méme si
elle les a rarement amené & prendre
des responsabilités.

Unte réhubilitation dans le quartier de Marzahn,

achevde én 1997,

Uisae iouvelle aincrasfations dans ez quel était un angle mort

NO
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Eigeres Datsler
] Datele

/RS Netzwerk, grossiadlumge: Westeumopd

156

1

23



CAHIERS DE

L’TAURIF N° 123

Mais la meilleure garantie du succés

était Pengagement personnel des
partenaires 12 oit on a réussi a rem-
placer l'esprit «d’administration» du
parc de logements par celui de ser-
vices et de proximité. Les cités com-
me le Mdrkisches Viertel étaient en
téte des sondages en ce qui concerne
la satisfaction des habitants. Des
sondages qui ont permis de vérifier
régubierement s’ils étaient satisfaits
de leurs conditions de vie dans les
grands ensembles.

1989 : un effort de
rapprochement entre
I'Est et I'Ouest

Limportante disparité des condi-
tions de vie entre I'Est et 'Ouest se
manifestait aussi dans les grands
ensembles. Elle a éclaté au grand
jour lors de la réunification. Les
graves défauts de construction des
immeubles préfabriqués 3 I'Est, le
gaspillage d’énergie di & des tech-
niques de chauffage obsoletes, la
dégradation rapide des espaces exté-
rieurs ainsi que le rejet quasi unani-
me des «ghettos en préfabriqué». ..
Sachant que la croissance écono-
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mique et une prospérité illimitées
n'étaient plus que des chimeres, la
destruction de ces logements sem-
blait étre la seule solution. Une solu-
tion pourtant devenue caduque,
apres avoir fait des calculs avec un
peu de recul et entendu les opinions
des locataives et des experts de Ber-
lin Est. La structure sociale des uni-
tés d’habitation préfabriquées était
en effet encore intacte et la réhabili-
tation des logements sociaux au
méme niveau que ceux de I'Ouest
(avec quelques différences de quali-
té) naurait généré quenviron un
tiers du colt de la construction neu-
ve. La construction neuve de 300 000
logements en remplacement des «pré-
fabriqués» p'était pas imaginable. ..
D’autant qu'il devenait nécessaire de
moderniser entiérement les quar-
tiers anciens de Berlin Est délaissés,
dont la construction datait des
années de spéculation (270 000
logements construits aprés 1871).
Lidée étant de proposer de nou-
veaux logements 2 600 000 habitants
d’icil'an 2010 (pronostic du schéma
directeur de 1994). En tout état de
cause, les quartiers en préfabriqué
devaient étre conservés pour main-
tenur un important parc de loge-
ments. Il s'agissait alors de rendre

v

ces quartiers concurrentiels a ftra-
vers la mise en valeur des logements
et des cités sur un marché immobi-
Her émergent. Leur réhabilitation et
leur développement étajent entamés
a travers un programme ambitieux
prévu sur 15 ans. Malgré les ana-
lyses détaillées du parc existant et
I'élaboration préalable des plans, des
interventions immédiates étaient
parallélement nécessaires afin que la
dégradation du bati et I'érosion
sociale qui Sensuivait, n'aille pas
plus vite que la réhabilitation. En
1991 et en 1992 se dessinaient —2
travers des groupes de travail inter-
nationaux et des concours— des
modes d’intervention.

Comme mesure immédiate, plu-
sieurs milliers de logements restés en
chantier 2 cause de la disparition de
Ja RDA étaient achevés de fagon 2
répondre déja & de nouvelles exi-
gences. Pour Je parc existant, la réduc-
tion du cott de chauffage, jusque 12
fortement subventionnée, se prépa-
rait avec la mise en ceuvre d’'une
réhabilitation écologique (technique
de chauffage et gestion de I'eau).

En ce qui concerne les concepts d’ur-
banisme, plusieurs alternatives
étaient proposées. Elles étaient diffé-
rentes dans chaque grand ensemble
afin de différencier des logements
«de masse».

Les urbanistes critiques de Berlin Est
notamment, proposaient d’achever
les grands ensembles selon leurs
plans initiaux, qui Wavaient jamais
été entierement réalisés en raison
des économies imposées. Ils ne
devaient &tre adaptés aux conditions
de 'économie de marché que dans
quelques détails car on estimait
que les Berlinois de PEst ne reje-
taient pas ce type d’habitat.



Une autre proposition consistait a
remodeler de maniere importante
Pexistant afin de I'ajuster aux condi-
tions d’habitat occidentales. Le troi-
sitme type de stratégie proposait
I'implantation de lieux différenciés
(nommés «hétérotope») dans la
monotonie des immeubles préfabri-
qués afin d'élaborer des identités de
quartier variées (Iart, Phabitat dans
la verdure, I’habitat pour les jeunes
familles) 2 travers des formes d’habi-
tat différentes, de nouveaux bureaux
mais aussi des jardins paysagers,
Cette derniere approche se concréti-
sait rapidement dans de nouveaux
lotissements plus petits mais aussi
dans les réaménagements enrichis-
sants du parc exdstant. Toutes les stra-
tégies avaient en commun le soudi de
permettre aux cités de devenir 2 terme
de véritables quartiers, capables de se
développer, des lieux dans lesquels la
monofonctionnalité de 'habitat était
surmontée. Et ce, afin de devenir de
véritables centres pour les habitants
111 e comme tant d'autres quar-
| tiers dans la structure poly-
| centrique de Berlin.

En dehors des solutions d’urbanis-
me, 1l étajt nécessaire de changer le
statut de cette gestion de «propriété
du peuple» jusque la étatique et
extrémement bureaucratique. La
participation des habitants était
également importante. I} s'est en
effet rapidement avéré quau-dela
de I'équilibre des biens», I'intégra-
tion des habitants et le rapproche-
ment des mentalités, différentes 2
IEst et a I'Ouest depuis plus de
quatre décennies, bref le fait de sur-
monter la «séparation dans les
tétes», étajent les conditions préa-
lables pour batir une ville unifiée.
Des procédures de participation
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L'anneau de pauvreté autour du centre vifle, carte de I'index social

Source : Socizlatlas Berdin, 1998

étaient mises en place, sur lesquelles
sappuyait le nouveau discours
social sur la ville.

Des schémas cadres intégrés ten-
taient de mettre les stratégies
sociales et la politique du logement
en réseau : on a réussi a réaliser,
avec un succes durable, des projets
importants d’investissement dans
les centres de quartier, conjointe-
ment avec les acteurs économiques
dans le cadre d’un partenariat
public-privé. Par contre, les efforts
pour attirer des emplois n'ont pas
eu de résultats positifs.

Le succés est net. Hellersdorf est un
exemple de diversification et de bon
déroulement d’'un processus ayant
permis 'émergence d’'un quartier a
part entidre. Ce grand ensemble est
devenu un quartier indépendant
la

construction d'un nouveau centre

pour trois raisons princpales :
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sur un terrain longtemps en friche, le
transfert de I'Institut de 'enseigne-
ment supérieur du travail social de la
partie occidentale de la ville (malgré
la résistance de certains professeurs
ayant une «mentalité de I'Ouest») et
enfin limplantation de nouveaux
équipements commerciaux et cultu-
rels. Les sous-quartiers, mis en
valeur par la réhabilitation du bati, se
différencient par des objets d’art ins-
tallés au cosur de 'espace public, des
aménagerments paysagers. Différents
modes de gestion des logements ont
aussi €té¢ mis en place en large
concertation avec les habitants. Les
de
ensemble d’habitat anonyme se sont

sous-quartiers cet ancien
transformés en ensembles ayant leur
propre identité. Ils sont gérés soit par
une coopérative d’habitants soit par
des sociétés privées, selon les condi-

tions du marché.
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AR AN 2. Avec un effort financier
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S_‘_(__\_ o) “ annuel du land de Berlin
de plus de 200 millions de DM, ain-
si que des moyens fédéraux’ et gréi-
ce aux loyers pergus, 50 % environ
des immeubles et des logements ont
pu étre modernisés. Les espaces
extérieurs de nombreux quartiers
ont pu étre complétement réaména-
gés. Cette «stratégie berlinoise» m'a
été mise en ceuvre dans aucun autre
land avec une intensjté comparable.
Elle devrait se poursuivre pendant
encore huit a dix ans afin de toucher
'ensemble des constructions en
préfabriqué. Mais 2 Berlin, les
choses ne sont pas si simples que ga.

Troisieme phase :
les interventions
nécessaires

Aujourd’hui, une nouvelle phase
s’amorce. Dans la course contre la
montre engagée, les problemes
posés ne peuvent étre résolus au
sein des grands ensembles et les
difficultés surmontées par une
politique d’investissement. Cette
ville coupée en deux parties pen-
dant plus d’'un demi siécle doit
revenir A une situation plus «nor-
male». Les difficultés qui se présen-
tent sont d’abord dues 2 la logique
du marché mondial et ensuite,
paradoxalement, au succds de la
politique berlinoise du logement

durant les années 90. Bien que le

Eigene [ateien/if5 Netawerk gressisdiumBieiVestenrana

«chantier Berlin bourdonney, les
pronostics d’une croissance globale
avec une amélioration de la situa-
tion sociale défendus par les poli-
tiques, les urbanistes et les investis-
seurs, ne se sont pas réalisés. Bien
au contraire, la ville semble étre

prisonniere d'un processus qui
amene presque inéluctablement a
une polarisation sociale et spatiale :
aprds 40 années de subventions
pour la «vitrine de ]'Ouest» et la
«capitale de la RDA», le taux de cho-
mage est monté a presque 20 %
(environ 300 000 personnes) auquel
i1 convient d'ajouter au moins
370 000 autres personnes qui sont
en formation, dans des emplois
aidés ou vivant de l'aide sociale.
Dans l'industrie, 350 000 des
quelques 500 000 emplois ont dispa-
ru en cing ans ainsi quenviron
50 000 emplois administratifs. La
tendance est encore a 'augmenta-
tion du chomage, particuliérement
dans les arrondissements de 'Ouest.
Dix ans apres la réunification,
70 000 nouveaux emplois de service
ont été créés. ..

La diminution de ce chomage de
grande ampleur ne semble pas
réaliste a court terme pour des rai-
sons structurelles. Certes, il faut
s'attendre a ce que la demande de
personnes hautement qualifiées
augmente avec le déménagement
du gouvernement de Bonn vers
Bertin. Cependant, les sans-emploi
d’aujourd’hui, souvent entre deux
ages et peu qualifiés, ont des
chances limitées d’accéder 2 ces
nouveatix emplois. Parallelement a
cet appauvrissement, les revenus
des Berlinois de I'Est, notamment
ceux qui ont pu faire carriére dans
le privé ou dans les services
publics, ont augmenté de maniere
significative.

(3) «Prograrame de financement de PLial et
des lander pour 'aménagement des cspaces
extérieurs des habitations», subventions de la
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau.



Cette polarisation de la ville devient
évidente si dans le méme temps, les
restaurants chers et les centres d’aide
aux sans-abri de la gare de Est sont
bondés. .. Les deux groupes, les per-
sonnes devenues pauvres et les plus
aisées, sont «sensibles» a la mobilité
spatiale, méme si cette premiére pha-
se de changement est encore vécue 2
lancien lieu de résidence.

De plus, la mobilité des personnes
sur Je marché immobilier est favori-
sée par Pévolution de la structure
démographique. Ainsi, dans Jes dix
ans 2 venir, le nombre de personnes
de plus de 65 ans augmentera de
120 000 (+ 25 %) et les groupes
ayant des besoins particuliers en
logement aussi (familles monopa-
rentales et d’autres ménages ayant
besoin d’un habitat a loyer modéré).
Un autre facteur de mobilité est I'im-
portante activité de construction de
logements de tous types bénéficiant
d'un avantage fiscal sans qu'il y ait
de mouvements migratoires vers la
région. Les logements sont en effet

compté pour concrétiser ce souhait.
A partir de 2010 environ, U faut pré-
voir une raréfaction de cette offre &
cause de l'installation de personnes
hautement qualifiées venues de
Ouest et d’autres plus pauvres
d’Europe de Est.

Il faut par conséquent tabler sur le
déménagement de 1 200 000 per-
sonnes dans un horizon de dix ans.
Les trois principales trajectoires
résidentielles commencent a se des-
siner clairement. Les classes
moyennes et les personnes avec un
emploi stable, notamment les
jeunes familles, quittent de plus en
plus les grands ensembles ainsi que
les quartiers anciens du centre ville
qui cumulent une forte densité et
d’importants problémes sociaux, en
direction de la banlieue et des beaux
quartiers centraux offrant un bon
cadre de vie. Paralldlemnent, la pres-

sion de la réhabilitation s’accroit
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envers les plus pauvres afin qu'ils
liberent Jes quartiers anciens mixtes
(avec peu de ségrégation) de grande
qualité 3 Berlin Ouest et Est en
faveur des classes aisées, qui vont
emménager dans des logements
anciens réhabilités a grand frais.
Leurs principales alternatives sont
alors de S'installer dans les Joge-
ments bon marché des grands
ensembles.

Des études récentes ainsi que la
conférence sur les centres villes et
les grands ensembies dessinent de
sombres perspectives pour six
quartiers anciens du centre de Ber-
lin Ouest et six grands ensembles
orientaux qui ont ume mauvaise
image et cumulent les problemes
sociaux, économiques et ethniques.
Ces «quartiers exposés», sont les
plus vulnérables, méme si le Miir-
kisches Viertel et le Gropiusstadt a
Berlin Ouest semblent également

La restructuration et les trajectoires résidentielfes
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facilement disporibles. Avec 'ache-
vement d’au moins 50 000 loge-

40 000 personnes onl quitié Bedin
“ en 97 pour la banlieve

ments neufs, de 60 000 logements Ny ] 40000 personnes o emménagé
) ; - —gmin, BN 97 dans (a partie réhabiilée

réhabilités et de plus de 15 000 e N

== / du centre ville

logements inoccupés rendus habi-
20 000 personnes onl déménags

~sgms=dn.  OU cenire ville pour rejoindre

\ V/ . les grands ensembles en 97

tables dans des immeubles  étages
ainsi que plusieurs dizaines de mil-
liers de maisons individuelles dis-
ponibles dans la région depuis
1991, loffre est excédentaire de
12 000 logements aidés flambant
neufs et d'innombrables autres
logements et maisons de promo-
teurs privés. Une chance inouie
d’acheter ou de louer Je logement
de leur réve se profile pour les per-
sonnes aux revenus élevés ou
moyens, se présente . Ce processus

saccélere car le temps semble Source IRS

60
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menacés dans certaing secteurs.
Et ce pour plusieurs raisons : une
mauvaise localisation dans la ville,
des immeubles peu accueillants, un
environnement peu stimulant et
une concentration peu engageante
de ménages cumulant des difficultés
sociales et économiques. Pour
certains grands ensembles plus
avantagés, les perspectives semblent
étre plutdt positives. Cest le cas de
Hellersdorf au bati attrayant et plus
espacé au sein d’'un paysage de qua-
lité. Le quartier est doté d'une admi-
nistration innovante et des possi-
bilités d’expression urbaine qui
attirent les jeunes familles.

Des systemes
d’intervention
applicables aux
grands ensembles ?

Jusque-13, la stratégie berlinoise a
plutdt réussi 2 limiter la dévalorisa-
tion des grands ensembles de Ber-
lin Est. Les études démontrent que
la satisfaction des habitants souhai-

tant rester dans les cités ou qui sont,

de par leurs revenus ou leur age
«prisonniers» des grands ensem-
bles, a été maintenue. Mais person-
ne ne peut empécher ceux qui en
ont les moyens de choisir un autre
environnement d’habitat. Et ce pro-
cessus qui joue en défaveur des
grands ensembles, semble s’accélé-
rer. Entre 1994 et 1997, déja 20 %
des ménages ont quitté les cités et
15 a 20 % en moyenne expriment Je
désir de déménager dans un délai
de deux ans.

Les logements inoccupés sont enco-
re peu nombreux. Or, 2 l'arrivée de
populations plus pauvres, la situa-
tion rappelle celle des grands
ensembles de Berlin Ouest il y a dix
ans. Dans certains trés grands
immeubles (par exemple le «palais
social» dans Parrondissement de
Schineberg et le «nouveau centre
Kreuzberg», le NKZ) ou dans cer-
grands (par
exemple «Rollberge» dans Parron-

tains ensembles
dissement de Neukélin) la crainte
de voir la situation se dégrader est
grande. Les agressions des jeunes, le

o )

chémage qui déstabilise sociale-
ment, la dégradation des relations
de voisinage jusqualors sereines,
ont contribué a la formation de
sous-quartiers en crise. Les quar-
tiers de Berlin Ouest logeant de
nombreux étrangers et oll se roulti-
plient les incidents semblent étre
plus nombreux. Par ailleurs, les
affrontements entre des groupes
politiques extrémistes prennent de
plus en plus d’'importance («Antifa»
contre «Anti-Antifa», l'extréme
droite militante ). A IEst, ceci est
particulirement vrai 12 ol emmé-
nagent les migrants d’origine alle-
mande ou juive de Russie, dans les
cités en préfabriqué, leur attitude
«revendicatives envers le systeme
de protection sociale est ressentie
comme une menace par les alle-
mands les plus défavorisés. Dans
ces endroits, il devient de plus en
plus difficile pour les habitants de
se sentir chez eux et pour les
bailleurs d’assurer la location.

Il ne semble pas possible de sta-
biliser la situation actuelle en se
concentrant sur des stratégies



le bati.
Les mesures d’intégration sociale

d’investissement dans
souvent mises en ceuvre par du per-
sonnel non qualifié restent précaires
et peu efficaces, dautant que UEtat
menace de se retirer de la politique
sociale et de celle du logement en
raison de la crise économique.

Pour les «quartiers exposés», il sera
nécessaire de trouver des solutions
innovantes. Pour ce faire, il serait
intéressant de s’appuyer non seule-
ment sur les expériences de réhabi-
litation douce & Berlin Quest avant
la réunification mais aussi sur les
expériences internationales.

Les principales composantes de la
réhabilitation des années 80 ont fait
leurs preuves : accompagnement
social, recherche des solutions sur
place et en collaboration avec les
habitants qui y vivent. Si certains de
redevenus

ces quartiers sont

aujourd’hui des quartiers «a
risques», ce m'est pas |'approche fon-
dée sur la synergie des aides
publiques, des engagements per-
sonnels et des cultures locales qui a
échoué. Bien au contraire, les fruits
de cette stratégie commune d’un

«travail sur la ville» ont été partiel-

lement perdus quand toute la ville

était convaincue, aprés la réunifica-
tion, que la solution de tous les pro-
blemes a la fois économiques et
sociaux viendrait de la croissance
économique.

Comme l'ont démontré certaines
approches également mises en
ceuvre dans les grands ensembles,
le soutien des initiatives locales des
citoyens et des experts aura un
effet positif sur les quartiers si
celui-ci peuvent s'appuyer sur des
institutions stables. Des organisa-
tions peu bureaucratiques et de
seront

nouveaux partenariats

nécessajres. Or, l'administration
politique organisée verticalement y
rechigne. Les nouveaux bailleurs
communaux peuvent jouer un réle
important, conjointement avec Jes
organismes chargés de la planifica-
tion comme la «Société pour la

Réhabilitation Douce»(STERN).

Afin de lutter contre le chémage
important a Berlin, il serait néces-
saire que les milieux économiques
et politiques ajent une approche
commune, notanmument en ce qui
la dé-

pendance. Il faut pour ce faire

concerne l'exclusion et
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traiter les probleémes des chémeurs
d'aujourd’hui et ne pas rajsonner
en terme de nouvelles technolo-
gies. La réhabilitation des grands
ensembles et des quartiers cen-
traux offre Popportunité de travaux
de «remise en état» 2 petite échelle,
nécessitant de la main d’ceuvre
plutdt que de gros capitaux.
Peuvent étre également créés des
emplois de services peu colteux
pour les bailleurs et améliorant les
conditions de vie des personnes au
chdmage : gardiennage, entretien des
espaces extérieurs, services auprés
des personnes dgées ou seules, blan-
chisserie de proximité,.. Enfin, des
formations adaptées aux métiers du
futur devront étre mises en ceuvre.
Face a P'incapacité du marché du
travail de garantir un emploi, les
emplois en partie subventionnés
par les pouvoirs publics pourront
soutenir le développement urbain.
Le «temps libre contarint» peut
devenir un atout pour la ville si les
nombreux métiers qui ne sont pas
rentables actuellement sont mis en
valeur, car leur absence donne un
aspect délaissé a certains de ces
quartiers (entretien des batiments,
sécurité des habitants, formation
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pour les plus défavorisés...).
D’autres services pourraient égale-
ment améliorer la qualité de vie
sans mobilisation de moyens
financiers importants : des ateliers
de proximité offrent aux habitants
la possibilité d’effectuer des tra-
vaux de réparation et d’entretien.
Le travail social de voisinage peut
aider & retrouver la cohésion socia-
le perdue, renforcer la prise de res-
ponsabilité sociale et permettre la
médiation des conflits. La condi-
tion préalable est de mettre en pla-
ce cette démarche sur le long terme
et intervenir de manidre profes-
sionpelle en intégrant les habitants
dans la planification et 'aménage-
ment de leur environnement. Ceci
devrait étre particulierement diffi-
cile dans les structures anonymes
des grands immeubles. Mais 'ex-
périence a montré que les liens
entre les personnes peuvent étre
renoués et que des changements
réels les rendent fiers de leurs
propres réalisations.

Le potentiel des immeubles occu-
pés jusque 1a plutdt sans imagina-
tion devrait étre étudié & titre d’ex-
périence. La vacance des logerents
signifie une perte de valeur tandis
que Jeur attribution pour des loyers
trés modérés peut conduire 2 amé-
liorer la qualité de habitat. Le
développement de services pour
les «Yuppies» (Young Urban Profes-
sionals) et les «Dinks» (Double
Income, No Kids), mais aussi pour
les personnes agées offrent des
emplois et une meilleure qualité de
vie. Cutilisation de logements pour
des emplois simples (créateurs
d’emplois de proximité dans la
production et les services) peuvent
contribuer a limiter la vacance.

Ainsi, les revendications pour
démolir les immeubles les plus
exposés aux problémes sociaux a
Berlin Ouest, perdent leur raison
d’étre. Ceux qui demandent la «dis-
persion» des personnes en difficul-
té, ignorent la plupart du temps
que la «culture de la pauvreté» peut
également apporter un certain
«réconfort» lorsqu’aucune alterna-
tive n’est proposée aux personnes
afin de surmonter leur pauvreté.

Toutes ces approches ont cours
quelque part ¥ Berlin cu dans
d’autres méiropoles européennes.
Les dix ans a venir vont montrer si
Berlin arrive 3 atteindre avec ima-
gination le statut d’une capitale
curopéenne ol les grands
ensembles, plus qu'un frein hérité
du passé, sont plutét des quartiers
«vivables» et susceptibles d’atté-

nuer la dureté des mutations en

fes patites mitiatives
de guarties

SeL (IsEt
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cours. Il est certain qu'en Europe
ces interrogations ne peuvent plus
étre résolues au niveau national.
Les échanges engagés entre les
métropoles européennes offrent
une aide importante pour trouver
des solutions localement adaptées.
Berlin peut ainsi proposer la
richesse de ses expériences réus-
sies et Souvrir aux expériences
venues de Iextérieur.
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%! In reunified Berlin, about 750 000
e 1 people live in 335 000 flats in the
f‘é high-density housing estates built
. Y]l after the Second World War in the
= | town centre and the suburbs. Today,
= 22% of the population of Berlin lives
— in these high-density housing
" estates, which is not a particularly
= high proportion compared with

== many other European cities.
— Despite this, Berlin has many particu-
= larities due to its “divided” history
*and its current development. It
should be possible in the main to
s avoid transforming these high-den-
k sity estates into “problem areas”—a
A label which has been used for
"\ decades in many cities in Western
| Europe. Nevertheless, dangers do
.| exist. These housing estates could
| become a problem, in particular due
to their uneven distribution in the
region, which might have a negative
effect on the identity of the town and
% provide the social cement for the ele-

w ments of the old politicai division.

Tt

T
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After the political turning poinl of 1989, the “land”
(federal state) of Berlin * quickly became aware of this
complex combination of opportunitics and dangers
| confronting il, and responded with large-scale improve-
| ments of the buildings in the housing estates of the Fast.
Despite this there is much debete about the prospects
T and the future role of these estates. The development of
| the town has created conditions, which requize that a
i new direction be taken. The fown must adopt a more

N

A, tion of these estates.

innovative social and economic policy and refaforce its
endogenous potential i order o avold pussible pro-

blews, and lay the founduions for a real urban integra-
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A twin history...

Just after the war, after a short period during which repair
work was carried cul jointly in the town centre, which had
fargely been destroved, the reconstruction of Bertin began
toward the end of the 1940% in the contexr of the Cold War.
Right frem the start two diametricatl opposite visions of
town planning came to light, After 1950, the first great
post-war Berin project began in East Berlin with the
construction: of the Stalinaliee, built in the Soviet tradition
of “castles for the working classes™. The urban form of the
great boulevard was built across & vast area of ruins, with &
homogeneous architecture and in conformity with the
grandiloguent orthodoex Stalinist stvle. Buill as part of the
“National Reconstruction Progranmne”with the active par-
ticipation of the population, this two-kilometre long boule-
vagd symbolised the beginning of the new “socialist sys-
temt” and its desice 10 be lasting. Today the high quality of
its architecture, dowvrr (o the Ginest details, is still recogm-
sed and it has since been listed as part of the 1wt archi-
tectaral heritage. Nevertheless. this towa centre estate, whi-
chwas the starting point for the anci-Stalinist riots of 1933,
cauld rot be built va a larger scale due to the high cost.
Indeed, the project would nevitably stimulate a debate
on the rationalisation of industrial production in the
GDR, which in the end led to the construction of prefa-
bricated housing on a large scale.

West Berlin, which in the meantime had become “the
window of the free world”, ok its revenge with the
international exhibition of architecture, INTERBAU
1957, in the Hansavieriel quarter, In this fovelv area near
to the centre, the international avant-garde had built a
“scartered” estaie of counci] (lats which alt had the cha-
racteristics of the high-density housing estates that
would later be buili: a special localisation, with a combi-
nation of housing and amenities. Iis horizontal and
tower Dlocks, but also the smaller groups of buildings
and its amenities, made their mark on the design of lar-
ge housing estates fn the West up until the 1970’s and had
a certaia influence on Eurepean urbanism both in the
Eastand in the West,

... Distinct scenarios

Afier these initial pilot projects, the great new building
projects were built more and more often 1o the subirbs,
However, housing estates of the same kind were also
built in the central zone, as well as several very big apart-
ment buildings in the West Burlin.

The aims and motivations were very simtilar on each side
of the wall, which had been hermetically sealed since
1961. There were four deciding factors: a modernisatien
adapted for industry and whih in the end was auti-
urhan, the rationalisation of daily file, the separation of
functions within the urban space in the face of a growing
need for housing, and fmally the supposed need to repla-
ce the eld neglected honsing areas with well-equipped
houses. However, at the same time the differences bet-
ween the West and the East weee considerable.

L'"TAURIF N® 123

The social and spatial uprooting of

the middle classes in the West...

The great era of building high-densitv estates in West Berdin
began fater thar in the Fast and came t an end carlier and
very abruptly in the mid-seventies, when this concept of twwn
planning was rejected. Apart trom three big estates w the sub-
urbs. each with a different approach 10 town planning, a few
smmaller projects (less than 2 700 lats) were built in different
areas. The Jatter were more often than not integrated into the
existing wrban struclure. They replaced howsing destroved
daring the large-scate demolition of the old quariers, or wese
bl as exiensions to the historic cenures of town planting,
The real high-density estates first began o appear to the norih
of the wiwn in 1963,in open countrvside o in fandscaped gar-
dens, The estate of Markisches Viertel {16900 Bats and around
38000 inhabitants} is characterised by enormous and con-
pact constructions. Gropiussiadt to the south (18 000 tats and
43 000 inhabilants) can be distinguished by its tower blocks
tial are well spaced out, There ts also Falkenhagener Feld to the
wesl,and Anally Heerstrasseto the north {around 19000 lats).
Insome of the estates, special archjtectuzal clements weresed
1w ry to Jide the monotony and the mass of fats, which were
often depressing to live in. One example is the building mekna-
med "the long Jament” an 800 metre-iong bar with more than
20 enteances and 977 ats (Rend Gagés was the architect), The
contractors of these flats, which were almost entizely rented
council flats, sere the ramicipal building companies, a fow far-
ge buiiding co-operatives and 2 bullding syndicate.

tiitially there was 2 notorous lack of convmercial facilities
and social amenities. T these areas, where predominanty
voung families lived, there weze no schools and public rans-
port only came much later, which made the trips to nd from
work considerably longer.

The majocity of the first intuhitants of the estates were (rom
the wen centre and had been pushed out by urban renova-
tron, There were young families and, during the vears when
West Berlin was Bsolated, migrants from the rest of the FRG
who were of course much needed. They could atiord the rems,
which despite the subsidies were higher tha those In the
town cenire, Foreigners in general moved to the cheaper cen-
tral areas. So, up untif the begmning of the 80, the modern
and well-off middle chasses accepted the difficuitics of being
upronted both socially and spatially and long jourseys 1o and
from work in return for private and well-equipped housing,

(1} Community development and urban planining, speciali-
sing R erstern serman and central and erstens Furopean
aifairs. ependy head of the deparument of urban structural
development.

(2} Berlin, the federal capiral, has botly the status of ¢ land’
flederal state} and a commune i which the districts
enjay a «fimited self-adnunistration « (mited budgetary
sovereignty. implementing the municipal abligations
codel by the Beehn and’). Bedie 15 suniounded by the
fand’ of Brandebowg which i characterised by the justs-
position of a prosperous «bacen belt cose 1o the wwn
and rural owskirts with Hie urbamsation. After the
fsion of the two lander” was rerected in the referendum
of 1994, a «eommon administration of e own and
countey plannings 15 in charge of the regional develop-
ment of both linder.
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... A"prefabricated” town

for everyone in the East

The industriafisation of construction * began as early
as the end of the 1950° and had a brutal elfect on the
estates in East Berlin: almost half of the 277 000 pre-
fabricated tlats were of the same kind and the same
architecture (“WBS 707} The elements were prefabri-
cated [nn a factory and then Lraasported to the buil-
ding site by lorey, They were then raised by glant
crancs moving along rail tracks—a lack of varfety
which further accentuated the uniform town plan-
ning in these arcas, characterised by dead angles lor-
med by the extremities of twe buildings with two
windowless walls.. . This “hiving ensemble”, which
was always provided with soial amenitics and was
linked 1o the town by public transpert, constituted the
basic unit, optimised and planned, of mass construc-
tion. This unit often seemed to be “affixed” with a
seal onto the site plan and seemed to be reproduced
infinitely in a repelitive urbanisation sequence over
long distances. The same urban form appeared in dif-
lerent parls of the town, The archilects and lown
planners, subjected to severe cconomic and technolo-
gical constraints, had difficully masking the urban
banality,

These defects in production and town planning had
always been criticised but the tats, equipped with a
bathroom and central heating, were much sought-after
by East-Bevliners right up untd the 1980', when the
okl quarters in the wwn centre slowly began te be
rehabilitated.

Te obtain a “new flar”, although synonymous with
housing estates aid prefabs, was at the same time “the
privilege of the people of madest means™ and the
middie classes of socialisni, The quotas lor young
farnilies and the staff of companies meant that in Rer-
lin there was a social mixing in the housing cstates,
where both working class famities and university pro-
fessors Hved.

In contrast to West Berlin, where the three real housing
estates—each with less than 20 000 fats—are situated
on the cutskirts of the town and only represent @ small
propurtion of the avaitable housing, the urban structy-
re of East Berlin i mainly characterised by this tvpe of
urban development, The north-east of the town in par-
ticular, between the tewn centre and the owtskires of
the built-up areas, is in fact nothing but & prefabricated
landscape, with more than 150 000 new flats and
400 000 inhabitants. This sector comprises mainly
Marzahn {32 000 1lats, 150 000 inhabitants), Usllers-
dorf (42 000 flats, 100 000 inhabitants) and Hohen-
schonhausen (29 000 fiats, 76 00C inhabiants). It is
impossible to wnderstand kast Berlin as a city if these
housing estates ate not taken into account... The least
tendency to become & “dilficult neighbourhood ™ in the-
se estates would theretore have repercussions loe the
lwn as a whole,
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The housing estate model in the
West called into question...

At the time of the GDR and up until the fall of the wall,
for want of an alternative housing estate policy was limi-
ted 10 building new housing with relatively chieap rents,
quotas for obtaining council flals and an essentially
bureaucratic form of management. The little jobs loo-
king after the green arcas and the staireases were left in
the main to the terants of the ‘peaple’s properly” them-
selves, who took charge of these tasks with much deter-
mination and creativity al a time of penury. Studies
show that the level of satisfaction was high. despite the
fact that fow repairs and no modernisation were carried
out after the {lats were let for Lhe first time.

The situation in West Berlin was completely dilferent.
Alter 2 shert period of enpheria during the 1960% this
type of housing, which was never really popular with the
pubtic, became the subject of much critical debate at a
time whei there was a competitive market for rented
accommodation, The J970° were a difficalt period &
terms of the fevel of the rents and the desire lo even
them our at a lower level. The tenants realised in fact thar
their rents were higher than those of the older housing,
which markedly decreased their available revenue. For-
thermore, the distance 1o the town centre led 10 a loss of
urbanity. This dissatisfaction was greatest among the
voung—since the fairly rigid struciures in the new
neighbouthoods had very little to offer in the way of lej-
sture activities, and alse amnng women, who had to deal
with the demands of their work, therr family and trips to
and from work, The first deferice groups which locked
inito the question of urban development, and whe would
later play an important mie in Berlin housing policy,
were formed because of (his general dissatisfaction.
Slight mmprovements were made to the estates’ ameni-
ties, campleted only 2 few vears previously, and there
was a tny reduction in rents... In 2 slack housing mar-

ket, these measures were insnfficient 1o prevent these
“unfriendly towns”, which had also been called into
question by researchers and mtellecruals, from beco-
ming ungopular. A majority of the middle classes moved
back Lo the central areas, which had been restored and
impraved, or built state-subsidised detached houses in
the suburbs of West Berlin. They were replaced by Ger-
wans who had no othes choice because of their depen-
dence on the social services. Furthermore, the high tur-
nover in these buildings provided the chance for foret-
gners i escape from the peor housing conditions of the
old houses in the centre of Berlin that had not been res-
tored.,

By the middle of the 19807 these housing estates—1whe-
te as many as 10% of the flats lav empty—were threate-
ned with an economic debacle, a sitaation that was no
different in the other German lander (states). The exo-
dus grew, alung with the problems of insalubrity.

Grave lechincal (vonstroction in concrete} and town-
planning defects meant thar a complete overhaul was

it

!

necessary o save the housing eslates from demolition.
Fvesiment was at the heart of the subsidies provided by
the federal government and the lander. A vast program-
me of repaivs, improvements in insulation and “humai-

sarion” of the buiidings was begun. New colours, impro-
ved design of the outside areas and the commercial faci-
lities were intended to adapr the estates t the needs of %
the izhabitants. The “leng lament” became the “lovely &

castle”.

It és difficult to determine whether these positive results |
were due to e policy of techmical improvement or tu BER
radical changes in the neerall conditions. The threat of

having unoccupied ats did indeed begin to recede after |
1983 due to the waves of immigralion lowing into the i
FRG. Tn West Berlin, the arrival of 200000 people ot Ger-
man origin from central and Eastern Furope and from

the GDR has created a glut in the marker for reated
accommodation... The gifficuliies in finding tenants

are ar an end, as is 1he economic threal that hung over

the housing estates. ;
W
Ay (he end of this first phase, three main ohservations ™=
can be made, -
- Thanks to the collaboaration of the administrations of ]
. . .