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Rénovation urbaine
et mixité : illustration
a partir d'un quartier
strasbourgeois

Les différents dispositifs de la politique de la ville,
notamment le Programme National de Rénovation
Urbaine, visent a accroitre la mixité des quartiers urbains
en difficulté et a lutter contre leurs dysfonctionnements
urbains. L'Oriv, en lien avec I'Eurométropole de Strasbourg,
a mené deux études sur le quartier du Neuhof contribuant
a la mesure des impacts de la rénovation urbaine sur ce
territoire. La premiére, menée en 2013, visait a mieux
connaitre les habitants du nouveau parc privé construit
dans le cadre de la rénovation urbaine, et ainsi interroger
le lien entre diversification de I'habitat et mixité sociale’.
La seconde a été menée en 2014 auprés des entreprises et
salariés installés sur le quartier, dans le cadre du dispositif
Zone Franche Urbaine et visait a interroger le processus
de transformation du territoire par I'implantation
d’entreprises?.

m DES INTERVENTIONS PUBLIQUES DE
LONGUE DATE

En 2009, la Zone Urbaine Sensible du Neuhof compte 9800 habitants
environ. Bénéficiant d'un Programme de rénovation urbaine depuis
2005, lui-méme inscrit dans la continuité d'un Grand Projet de Ville,
le Neuhof a connu tous les dispositifs de la politique de la ville
depuis 1977. Le classement en Zone Franche Urbaine dés 1996
a permis le développement de I'investissement privé et de
I'immobilier d'entreprise. L'extension de la ligne de tram C en 2007
a contribué a I'amélioration de la qualité paysagére et a
I"accessibilité du quartier. C'est donc dans une histoire longue que
s'inscrivent les interventions publiques et privées sur ce territoire.

= L'ETUDE AUPRES DES HABITANTS DU PARC
PRIVE

Cette étude a été menée en 2013 en porte-a-porte aupres de
175 ménages, résidant dans le nouveau parc de logement privé
construit dans le cadre de la rénovation urbaine. L'analyse des données
met en lumiére la part importante de propriétaires occupants (66%),

dont une part trés importante de primo-accédants (70%). De plus,
23% des propriétaires résidaient dans le parc social et pres d'un
enquété sur trois avait déja habité au Neuhof auparavant.

Le profil sociodémographique pointe une surreprésentation des
couples jeunes et sans enfants ou avec un enfant en bas age. Les 3%
des personnes interrogées ont une activité professionnelle et plus de
80% d'entre eux ont un emploi stable. A souligner une part
significative de jeunes retraités parmi les personnes interrogées
(10% environ).

Parmi les motivations pour s'installer au Neuhof, 39% d'entre eux
sont venus pour le prix du logement, 37% pour la qualité du
logement, 27% pour la proximité avec le lieu de travail, 17% pour
I'accessibilité et 15% pour le cadre de vie3. L'image du quartier avant
et aprés l'installation a connu une évolution plut6t favorable. De
53% d'avis plutdt négatifs sur l'image du quartier avant
I'installation, ce taux est descendu a 11% aujourd’hui, pour 55%
d'avis plutét favorables.

La question de I'école et du choix du lieu de scolarisation reste un
défi a relever. Si Iimage du quartier, plutdt négative avant
I'installation au Neuhof, n'a pas été un frein insurmontable, les
enfants n"étaient pas pour autant scolarisés dans les établissements
de secteur au moment de I'enquéte, notamment a |'entrée nord du
quartier. Le processus de diversification de I'habitat a engendré une
diversification des occupants, par rapport au profil socio-démogra-
phique des habitants des grands ensembles de ce secteur. Des
classes moyennes et supérieures se sont installées sur le quartier.
Toutefois, la forme du logement (55% de 2-3 piéces) et le taux de
primo-accédants laissent penser que nombre d'entre eux seront
proposés a la revente dans quelques années. L'enjeu sera alors de
maintenir ces logements dans la dynamique immobiliere de
I"agglomération strasbourgeoise et d'éviter leur dépréciation.

m UETUDE SUR L'IMPLANTATION D’ACTIVITE
ECONOMIQUE

Cette étude repose sur deux enquétes menées en 2014. L'une a été
menée auprés de chefs d'entreprise implantés sur les deux Zones
Franches Urbaines (ZFU) de I'Eurométropole de Strasbourg (Neuhof
et Hautepierre) et I'autre auprés de leurs salariés. Il s'agissait de
mieux cerner les dynamiques a I'ceuvre sur les territoires en matiére
de développement économique mais aussi de transformation de ces
territoires qui bénéficient, notamment d'un Projet de Rénovation
Urbaine (PRU).

Les entreprises enquétées sont pour la plupart des TPE4, voire des
entreprises de moins de 5 salariés, exercant dans le tertiaire. Cette
particularité s'explique par la présence de certains équipements qui
attirent des entreprises en démarrage (Centre d'affaires Le Lodge a
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MIXITE FONCTIONNELLE ET MIXITE
SOCIALE : ESSAIS DE DEFINITION

La mixité fonctionnelle fait partie des principes directeurs de la
politique de la ville, au méme titre que la mixité sociale. Et tout
comme cette derniére, elle ne fait I'objet d'aucune définition claire.

Cette recherche de mixité s'inscrit en compléte opposition avec les
principes de “I'urbanisme fonctionnaliste” de la Charte d'Athénes
qui a guidé la construction des grands ensembles. Cette derniére
séparait I'espace urbain selon ses fonctions : travailler, habiter,
circuler, se divertir.

Face au constat d'une spécialisation résidentielle de ces territoires
et de leur paupérisation, les différentes politiques publiques
d'aménagement du territoire’, dont le Programme National de
Rénovation Urbaine et plus récemment le Nouveau PNRU, cherchent
a renverser ces tendances afin de répondre a leurs dysfonctionne-
ments urbains. S'il n'existe a ce jour aucun indicateur ou critére de
mesure de cette mixité, elle se réfere a la fois aux enjeux de
développement durable (réduction des déplacements, densité,
économie des espaces et des énergies...) et aux enjeux d'égalité
des territoires (réduction des inégalités territoriales et amélioration
de la vie des habitants)®.

La définition de la mixité sociale reste tout aussi floue, tout comme
les moyens de la mesurer ou encore d'y parvenir. Quels sont les
“criteres” ou indicateurs a prendre en compte (age, composition
familiale, catégories socioprofessionnelles, revenus, nationalité...) ?
A quelle échelle doit-elle se faire (I'immeuble, la rue, le quartier...) ?

Concernant les moyens d'y aboutir, la rénovation urbaine préconise
deux modes d'intervention : la diversification de I'habitat (via la
construction d'une nouvelle offre de logements privés et sociaux)
et la dispersion des logements sociaux (via la reconstruction des
logements démolis hors des quartiers prioritaires, sur le reste de
I'agglomération). Le rapport 2016 de la Cour des Comptes, consacré
a la politique de la ville, rappelle la nécessité de préciser les moyens
pour y parvenir, ainsi que les difficultés rencontrées pour atteindre
I'objectif.

Par ailleurs, il convient de compléter cette approche avec des données
“de terrain”, comme la fréquentation des équipements du quartier :
commerces, services publics, parcs, activités de loisirs, écoles, etc. En
effet, comme le soulignaient déja en 1970 Jean-Claude Chamboredon
et Madeleine Lemaire dans leur article “Proximité spatiale, distance
sociale”’, la juxtaposition de classes sociales ne génére pas auto-
matiquement des relations sociales entre elles. Il faut des lieux ou
la rencontre puisse se faire, ol des relations sociales peuvent naftre.
L'école est a ce titre le lieu privilégié de la rencontre et du vivre-
ensemble, aussi bien pour les enfants qui apprennent ensemble, que,
par exemple, pour les parents qui sont amenés a se fréquenter lors

des activités organisées par les établissements.

Cependant, comme le souligne Marie-Christine Jaillet, I'intérét du
terme de “mixité sociale” réside dans sa plasticité, c'est-a-dire la
possibilité de faire varier sa définition en fonction des contextes et
des singularités locales.

> Article1 de la Loi d'Orientation pour la Ville de 1991, art.1 de la loi Solidarité
et Renouvellement Urbain de 2000 devenu L121-1 du code de I'urbanisme
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