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3.3 HABITAT ET GESTION SOCIALE : UN ART TOUT D'EXECUTION

On a déja souligné (cf. paragraphe, 2.1.2) que le périmétre d'Euroméditerranée recouvre
des zones d'usages et de constitution fort differentes. Les 14500 logements existant sur le
site sont eux-mémes d'age, de type et de statut variés. Plus de la maeitie d'entre eux sont
antérieurs 8 1915. Les petits logements sont nombreux (lz taille moyenne s'établit & 2,8
pigécas par logement sur fensemble du site). il y a tres peu de propriétaires occupants

" (28 % contre 41 % dans le centre-ville). Le taux de vacance est irés élevé (14 %, supérieur,

l& encore, & celui du centre-ville). Il y a plus de logements vacants sur le site que de
logements HLM, car le parc HLM est restreint (moins de 13 % pour une moyenne de 17 % &
Marseille). Le parc social de fail est trés important (prés de 20 % des logements sont
dépourvus de tout confort). Le services et les equipements collectifs sont insuffisants et
lacunaires.

La population du quartier qui a beaucoup (moins 15 %) baissé entre les deux derniers
recensements, a connu d'imporiants changements depuis les annees 8C. Le poids des
jeunes, des vieux et des immigres est beaucoup plus fort sur le site que dans le reste de {a
ville. Le taux de chomage y est trés eleve et la pauperisation progresse. Les difficuités
tendent évidemment a se concentrer sur queiques flois. Cetie situation a conduit I'Etat et ia
ville & inscrire une bonne partie (plus de 80 hectares) du site d'Euroméditerranée en
périmétre de développement scciat urbain (cf. annexe n° 8) et en zone d'éducation
prioritaire.

Le premier devoir des responsabies locaux doit donc éfre, en matiere d'habitat et de
gestion sociale, d'aider les ilots en difficulte et de favoriser, par I'amélioration de I'habitat, la
requalification du tissu existant. Mais 'operation a naturellement une autre ambition :
valariser le patrimoine, changer l'image du quartier, cévelcpper le parc de logements et le
rééquilibrer pour accueillir une population nouvelle de catégeries socio-professionnelles
diversifiees.

Ces objectifs reposent sur deux axes majeurs d'interventicn : la relance de la construction
neuve, au travers d'une diversification des preduits offerts, et la remise sur le marche de
lcgements anciens réhabilités au travers d'une mobilisation des partenaires publics et
prives.

Les objectifs quantitatifs d'Euroméditerranée & icng terme, dans cette double perspective,
sont trés ambitizux : ils comportent la construction de 5 0G0 logements neufs (en majerité
de moyen standing), la démoliion de 100C lcgements vétustes et inconfortables et la
réhabilitation d'environ 6 000 logements, soit une petite moitié du parc existant. A la fin de
l'opération, on compterait donc sur e siie {14 500 -1 000 + 5 000) = 18 500 logements
dont (5000 + 6000) = 11000 logemeants neufs ou réhabilités. Cet cbjectif apparait
compatible avec l'augmentation attendue de la population du quartier (un peu plus de
22 000 habitants supplémentaires s'ajoutant aux 28 000 d'aujourd'hui).
e

A l'horizen de cing ans, l'établissement public est assez prudent. Il prévoit de realiser
environ 700 togements neufs (dont 500 sans aide publique) et pres de 1 400 réhabilitations
(dont 900 dans le secteur prive). Ces opérations seralent concentrées sur guatre sites .
ZAC Saint-Charles {250 logements), ZAC Joliette (250 logements), rue de la Republique
(800 logements), Montolieu-Pelletan (200 logements). Le reste (800 lcgements) serait
réparti sur l'ensemble du perimetre d'Euromeéditaerrange.

Le livre bianc du programme local de ['habitat affiche lui-méme quelques cbjectifs a ¢ing
ans pour Euroméditerranée (production de lecgements neufs privés : 5C0 ; remise sur le
marché de logements vacants par le prive : 300 ; PLA neufs : 210 ; PLA
acquisition/amelioration : 270).
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Ces différentes prévisions a moyen terme sont & peu prés compatibles. Tous ces chiffres
ne doivent étre considerés d'ailleurs que comme des ordres de grandeur (les différents
documents qui en font état sont rarement concordants dans le détail). lis méritent d'étre
rapidement precisés, car, en ['etat actuel du dossier, les prévisions ne sont pas
suffisamment fines pour fonder un travail opérationne! de programmation.

- L'action a conduire & l'appui de ces objectifs est loin d'aller de soi. Elle ne manquera pas

d'exiger beaucoup de ténacité, de persévérance et une vigilance de tous les instants. Trois
préoccupations majeurs devront guider la mise en oeuvre de cette poiitique.

3.3.1 ASSURER LA COHERENCE AVEC LES ACTIONS CCNDUITES PAR LA VILLE

En matiére de logement et de peuplement, les poiitiques conduites par la ville et par
I'établissement public doivent étre évidemment parfaitement cohérentes. Cetie mise en
cohérence passe d'abord par une prise en compte satisfaisante d'Euromeéditerranée dans ie
programme local de [{'habitat (PLH) de Marseille. Ce programme ne sera pas approuvé
avant I'année prochaine. Sa mise au point fait actuellement I'otjet de divergences entre la
ville et I'Etat quant a la distribution géographique (entre les quartiers nord et les quartiers
sud de 1a ville) des logements sociaux & réaliser dans les cing prochaines années. Mais ca
conflit ne concerne en rien Euroméditerranée. Au contraire, dans le livre bianc de juiilet
1997 précédant ladoption du PLH proprement dit, les chapitres consacrés a
Euromediterranée  reprennent pratiguement telle quelle la stratégie affichée par
I'etablissement public. Les objectifs de producticn retenus sont compatibles. On peut donc
considerer qu'au niveau du PLH, larticulation des pelitigues de I'habitat conduites
respectivement par la vilie et par I'etablissement pukblic est correciement assurée,

Par ailleurs, le conseil d'administraticn de 'EPAEM a adopté (ncon sans réticences), le 21
juin 1996 un protocole d'accerd entre (2 ville et 'étatlissement pubiic qui @ notamment pour
objet de preciser les modalites des actions & conduire, au guctidien par chacun des
partenaires, pour harmoniser leur politique du logement. Ce profccole définit des objectifs
communs qualitatifs et quantitatifs, des pricrités geographiques et les conditions d'appui par
la ville des programmes conduits par Curcméditerranée.

Il conviendra de veiller a ce que ce protocole ville - EPAEM soit effectivement appiiqué
tout au long de la réalisation de l'opération et qu'il fasse, dans I'esprit du protocole
général du 21 décembre 1895 (cf. dernier alinea des articles 1 et 2), I'objet d'un dispositif
spécifique de suivi ville/Etat donnant lieu a des réunions périodiques a haut niveau.

Il est clair d'autre part que la crédipiiité du programme logement d'Euromediterranée passe
par une amélioration notable des services et des eguipements collectifs sur le périmétre de
l'opération, qu'il s'agisse des équipements de proximité {grcupes scolaires, créches,
equipements sportifs et socio-éducatifs ...) ou d'equipements structurants (transports
collectifs, parcs de stationnement..). Les uns et les autres relevent de plusieurs
partenaires mais |z ville joue évidemment, en la matiere, un réle prépondérant. Or, si ces
équipements ont bien fait 'objet, au sein de groupes ad hoc, d'un travail en commun
preparateire définissant notamment les bescins jugés incompressibles a I'nerizon 2005, il
ne semble pas que la ville ait, en I'état actuel des choses, pris position sur ces cbiectifs,
Cette situation hypethéque lourdement les previsions affichées par !'établissement public.
En particulier, des décisions, au moins de principe, devraient étre prises guant a
l'organisation future, dans le périmetre, des transports en commun et notamment de la ligne
de tramway devant relier, & travers Euromediterranee, le centre-ville aux guartiers nord en
gmpruniant tout ou partie de la rue de la Reépublique (cf. paragraphe 3.2.8). Sans une
colitigue plus active en matiére de transports collectifs, la stratégie de !'habitat
d'zurcmediterranée pourrait étre mise en échec.
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3.3.2  VEILLER EN CONTINU A L'IMPACT SOCIAL DE L'OPERATION

Les cpérations de rénovation menées précedemment dans des Guartiers du centre:V,; ‘ :
provoqué le départ de certaines catégories de population, qui se retrouvent auj""“}d.-

. Bl - o » - r 1 ” - - Ou
pour partie, dans certains ilots précarisés d'Euroméditerranée. |l est essentiel de Ravie

; . e . . : = Nejpa
reproduire demain un tel mécanisme. Euroméditerranée doit porter une 'a’ﬁéng
particuliére aux populations fragiles, veiller a la cohdsion scciale et traiter efficace Nt Jes
. problemes de relogement qui ne manqueront pas de se poser notamment dans le :

des ZAC Joliette et Saint-Charles(").

Périmetre

Les études d'impact de ces deux ZAC précisent que leur réalisation "pourrait,
précautions préalables, entrainer le depart forcé des populations plus modggt
L'etablissement public doit expliciter ces précautions préalables et s'attachiria
preéciser, cas par cas, les destinations affectées, dans le périmétre méme de I'OIN:?"
ménages déplacés, et les actions d'accompagnement 3 meattre en ceuvre iCeHa
questicn est tout-a-fait essantielle. Les dispositions figurant au protocole ville - EPA&

precité (production de logements sociaux et trés sociaux, garantie des emprunts par_!afw’}fff’
utilisation du contingent de fa ville pour le relogement), devraient permettrz de réaliser oo
relogement de fagon satisfaisante. Il serait bon qu'une structure de pilctage ad Rocseond
constituee pour suivre, en continu, ces operations. e

sans

Le logement social doit tenir une place importante dans l'cpération, ror say

ulement pour;
centribuer aux opérations de relogement, mais aussi pour permeitre uns amélioration des,

conditions d'habitat de nombreuses familles du site. Aux logements PLA ¢u' est prévu—_c’f%
realiser, il conviendra d'ajouter un potentiel conséquent de logements réhabi!if.{s’;’
faisant l'objet d'un conventionnement avec ['kEtat et accessibie zaux populatiohr"sé__
modestes, Pour I'accueil des travailleurs isolés, la transformation en résiderces sociales :
gerées de quelgues hotels meublés insalubres (nombreux sur le sita), devra e menée 3 =
bien.

L'établissement public devra enfin veiller 3 susciter et & favoriser une concertatioiym
effective et continue entre les habitants et les opérateurs. | davra, en cutrs, _
aux actions de maitrise d'oeuvre et sociale que la ville mestra en place dars le cadre des’
précédures de développement social urpain, pcour accompagner

rehabilitation les plus lourdes et les plus sensibles.

3.3.3  RELANCER L'INVESTISSEMENT PRIVE DANS LA ZONE

Limage trés négative gue donnent du quariier les principaux indicateurs socio—'_
économiques ne parait pas percue comme telle par I'ensemble des Marsailiais. Mais

relancer, dans ce site, linvestissement prive dans le domaine du logement ne sera pas pour
autant chose aisee.

Pour convaincre des promoteurs capabies de réaliser des logements neufs de bon standing
(dans une gamme de prix de l'ordre de 9000 & 9500 francs par m?), il faudra créer des
produits d'appel et amorcer des precessus cumulatifs convaincants, par la concrétisation

rapide, sous la forme d'équipements et d'espaces publics, de signes tangibles de
fequalification des sites d'accueil. -

Pour favoriser les investissements privés dans les programmes de réhabilitation, toute |z
Panoplie des démarches et des aides publiques devra &tre mise en oeuvre dans des
dispositifs locaux cohérents et, si besoin est, contraignants (Iz prescription de travaux peut
Seule donner & un propriétaire la garantis Jue les immeubles voisins du sien seront, eux

(

! Les tesoins corresgondants sont estimes 3 200 - 250 icgements dans les reis ou quatre prochames annges
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aussi, renovés). Les investisseurs potentiels ne manquercent pas de faijra référenE:
cpérations de rénovation en cours dans les quartiers veisins du Panjer et de Begﬁri!
la ville de Marseille consent aux investisseurs des avantages exceptionnels : ga'réﬁﬁ"-ﬁs
recettes locatives et possibilité de rachat a dix ans (ce qui assure une rentabilita certaina’y
lordre de 823 g %) i 7

» % : a . R ” - E -;‘1;; :
La réhabilitation de cetts voije haussmanmenne, construite dans les années 1860 pour}é‘*ﬁe

le port de ia Joliette ay centre-ville, doit étre un des principaux objectifs de Faction
d'Euromediterranée dans le domaine de 'habitat. La situation actuelle de cette voie ‘s
singuliére 4 plus d'un titre. A lissue d'un long processus de degradation, nombfé’”‘%‘de
logements sont vacants, fes locataires S€ sont appauvris, les arriéres-cours se Sont:
Peuplees d'immigrés. Mais les deux grands investisseurs institutionnels qui se partagent &
Vessentiel de la propriété immobiliere sont Peu enclins & prendre des initiatives, “¢ar;
paradoxalement, en I'état actyel des cheses, la rentabiljte locative de ces immeubles feste
remarquablement favorable. Une opération tout-a-fait spécifique doit atre montée par
Euroméditerranée sur ce site. Elle exige notamment I'adhésion de I3 ville, car

questions d'accessibilité et de stationnement sont manifestement essentielles, Elle 32
implique aussi la revitalisation de I'appareil commercial que devrait grandement faciliter
linscription de cette cperation dans le programme “centre-ville" porté par {a Direction du
cémmerce intérieur et la Caisse des dépdts et consignations. Les initiatives de a ville et de

'EPAEM doivent &fre, ici encore, &iroiternent concertées.

3.4 UN PROCESSUS DE DECISION DEFAILLANT

Faute d'un processus de décision satisfaisant, le mode de définition du projet urbain
Euroméditerranée reste passablement erratique. On a montre (cf. paragraphe 3.2) que
certaines options essentielies dy parti d'urbanisme restent dans Je flou (porte d'Aix, axe
viaire littoral, déclassement du demier trongon de A7, place de ‘Europe, espace
Szint-Jean, ), plusieurs projets ponctuels coexistant sans cohérence avec un schéma de
référence global, lui-méme inabouti, de telle sorte que l'opération demeure pratiguement,
en l'etat actuel des choses, une masaique de projets indépendants,

Qu'elles soient & prendre par I'Etat, les collectivites territoriales ou I'établissement public,
certaines décisions tardent exagerément a venir, puis se trouvent brutalement remises en

Cause. D'autras sé& Nent par se UON progressive, sans choix explicites. La
consistance de certains projets fluctue notablement dans le tamps. 1l n'est pas inutile, pour

donner des exemples concrets de tels errements, d'anaiyser quelques dossiers sensibies -

L'ODYSSEE DU BATIMENT UNIVERSITAIRE

Dés aolt 1993, ie rapport Masson indiquait que [e projet Euroméditerranés “justifie, en
matiére d'enseignement, des réalisations spécifiques dans les domaines ligs au maritime,
des fangues étrangéres. de I'accueil d'eléves et d'étudiants étrangers et enfin du commerce
international”.

1 & la réalisation
le du 8 juin 1094

*

En 1994, Ia mission de préfiguration confirmait |e principe de |z réalisztion des “centres
universitaires”. La contribution de |'Stat (ministére de I'éducation naticr
de cet équipement a été fixée 3 32,5 MF lors d'une réunion nterminisigri
(en f'absence d'inscription budgétaire préalable zu contrat de plan Eizt-ré
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