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Introduction

Introduction

I- Rappel des objectifs

Ce qui frappe a Marseille, lorsqu’on a quitté latoe ville populaire et animé, entre gare et vipaxt

pour gagner, vers le sud, les quartiers bourgeeidadcorniche, c’est la similitude des formes
résidentielles de certains quartiers avec le modal@o américain. Entre le 7 et le 8™
arrondissement, toute la « colline Périer », s@spte 100 hectares, est occupée par des résidences
fermées de haut standing, trés sélectives et te@glées, prolongées dans les quartiers voisins par
diverses autres formes de fermeture de voies @j\aded’ensembles collectifs enclos (voir carte-n°1
1). Mais depuis moins d’'une dizaine d’années, da-de cet espace d’entre-soi des couches aisées, le
phénoméne de clbture résidentielle, sous toutegosees, plus ou moins étanche, plus ou moins
ostentatoire, semble s'étre répandu dans toutespdeses de la ville, délimitant de maniéere
systématique les espaces publics de ceux de coftasrempéchant de traverser les résidences,
imposant des contraintes nouvelles aux cheminene¢ras stationnement, introduisant finalement un
cloisonnement de I'espace dans les zones résitlesti€ette évolution des formes urbaines peut
sembler participer a une « traduction spatiale g#isée du sentiment d’'insécurité » (Tabet, 1999)
mais on peut aussi le relier a d'autres dynamiquaditiques, économiques et sociales, et il nous a
semblé utile, pour faire la part des choses, ds haer a un inventaire exhaustif.

Le projet visait donc a étudier, dans le tempsaesd’espace, les caracteres et les figures divelee
usages et les modes de production de ces résidiemoeses a Marseille. Dans cette étude, il s’est ag
de mesurer précisément cette dynamique et d’amapsaliversité interne en l'inscrivant dans les
réalités historiques de la genése des espacesméisld marseillais, dans les dynamiques terrigsia

de la ville et dans les politiques municipales, geipuis 1995, s’affirment résolument libéralesuslo
avons voulu nous fonder sur un inventaire exhadssfrésidences afin de quantifier le phénomeéne et
de mesurer son hétérogénéité, a I'échelle d'uneptissvastes communes de France. Car il nous est
apparu que la diversité des formes prises parrengbles résidentiels fermés — et, parfois seulemen
surveillés- ne permet plus de les caractériser @@ére univoque ; des nuances locales, d’'un quartie
a l'autre, parfois méme d'une résidence a l'auti@yent étre apportées, en fonction de I'histoire
urbaine et des contextes géographiques et sociaux.

Un des enjeux de la problématique est une réflexidour de la nature des enclosures, leur logigue d
distribution et les impacts territoriaux de lewsdlisations... Il n’existe pas de définition urgue de

la notion d'« ensemble résidentiel fermé ». Undipatélicate du travail (partie 1) consiste donc a
« définir au fur et & mesure » la complexité etlilersité des formes de fermeture résidentielle en
fonction des observations empiriques réaliséeteserrain. Au-dela de la « singularité » marseséa

nos observations peuvent constituer des basesfldgioé pour des travaux plus approfis dans
d’autres contextes.

Au terme d’un inventaire systématique (2007-2088)s avons géolocalisé, a I'intérieur du périmetre
communal marseillais, plus de 1000 ensembles ndtsédie lotissements, groupes d’immeubles
entourés d'espaces communs cléturés-sécurisés ebide fermées. lls sont souvent de petite
dimension, mais certains sont trés étendus ou cdergoplusieurs centaines de logements. La
généralisation des fermetures s’opére depuis ndiimse dizaine d’années, mais a un rythme qui
semble s’accélérer, au point de modifier sensiblgmen certains quartiers, la configuration de
I'espace urbain. Nous tentons d’appréhender leghéne dans son ensemble a I'échelle communale,
mais aussi dans sa diversité en lillustrant d’eplas aux échelles fines. Nos observations révelent
'existence de certains «types » d’ensembles fersedon la chronologie de leur construction, la
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fermeture se généralisant, dans la plupart desagaasitir de la fin des années 1990. Elle concemnie

les grands ensembles des beaux quartiers condauits les années 60 et fermés ex post que des
ensembles neufs fermés a la construction, deséotisnts pavillonnaires ou hétéroclites (individuel
ou petit collectif) : autant de formes identifiépeogressivement depuis les débuts de I'enquéte,
notamment par I'élaboration d’une typologie empidq

L’analyse des modalités de production, de gestialiusage de ces espaces, ainsi que celle des choix
et itinéraires résidentiels de leurs habitants,mpérde mieux comprendre les représentations
individuelles, sociales, mais aussi politiques @n®miques de l'urbanité qui sont en jeu. Nous en
interrogeons la part d’'universalité et celle dawnels urbaines spécifiquement marseillaises.

L’équipe de I'Université de Provence a consacrpdaode janvier 2008-ao(t 2009 aux enquétes de
terrain nécessaires a l'inventaire géographiqueedesmbles résidentiels fermés a Marseille enla fi
2009-2010 aux traitements. La saisie et l'intégratians un SIG ont été réalisées au fur et a mesure
de la prospection. Le SIG permet de replacer lgisleéces fermées dans le contexte urbain général et
de confronter leur répartition a d'autres inforrmat administratives, foncieres, fiscales, socio-
économigues émanant de sources telles que : INBBE, Ville de Marseille, communauté urbaine
MPM.

[I- Des Gated communities aux ensembles résidentselermés : un
paradigme remis en question

La question de la sOreté en milieu urbain s'est§gladepuis une quinzaine d’années au cceur de la
recherche urbaine, et par extension, des politigl@snénagement. Face a une insécurité urbaine
redoutée, réelle ou fantasmée, souvent instrunieégalla question est de savoir comment s'adaptent
les formes d'habitat et les restrictions d'accdl@igibde certains espaces urbains. Le spectaculaire
exemple des gated communities nord-américainesjuéas par une forte homogénéité sociale et une
ségrégation certaine par rapport a leur environngnsesscite 'attention depuis prés de vingt ares et
fait 'objet de théses récentes (Voir McKenzie, 49Blakely et Snyder, 1997, et Le Goix, 2003). Ces
lotissements résidentiels nichés dans les subyingsiquement fermés et surveillés, équipés de
services allant du commerce au loisir, et socialgrhemogenes, y approchent parfois la superficie
d'une ville, leur arborescence réguliere nous ésbmnais familiére. La diffusion spatiale de ceetyp
de produit immobilier semble se localiser préféetement en périphérie des grandes agglomérations
de tous les paysGrace notamment au travail du réseau de recharth@ational structuré autour du
chercheur allemand Georg Glaszen commence a comprendre la dimension mondialecede
phénoméne (Glasze, 2003). Plusieurs aspects géesgrag retrouvent dans ces espaces urbains et
péri-urbains privés et physiquement fermés, ayamfojs connu antérieurement un statut public,
parfois dotés d'un niveau élevé d'équipements sedaces tout aussi privés (voirie, services dg bu
commerces ou professions libérales a l'intériedadésidence...). Il s'agit désormais d'un phémame
mondial, dont il ne faut pas négliger I'importamams la mutation des modes de-widadins et des
représentations de [l'urbanité. Les enclaves résalms renvoient a des dynamiques de
territorialisation infra urbaines, de délimitatiate privatisation des usages de portions d’espdozeru

et de fragmentation sociale et gestionnaire ddllla qui suscitent un vif débat tant scientifiqueeq
politique.

Les recherches sur la sociologie de ce phénomed,développées dans les Amériques, mettent
doublement I'accent sur I'acuité des inégalitésades qui surdéterminent les questions de sécurité.
Au-dela de I'objectif sécuritaire, cette évolutides espaces résidentiels semble exprimer unedérie
transformations profondes des modes de vie, detioe$ sociales et des rapports a I'espacéa: «
peur de la criminalité offre un langage simplifi@ys exprimer d’autres changements sociatx
(Caldeira, 2000, in Capron, 2006). Elles insistéglement sur linscription de cette forme
résidentielle dans les recompositions socio-écogoes liées a I'automobilisation, I'étalement, a la
multiplication des centralités tertiaires, centlgdfaires, centres commerciaux, espaces de laisis

au déplacement d’'une partie des classes aiséexe®rpériphéries d’agglomération a la fois plus

' Notamment en Afrique du Sud (Landman, 2002), Cltaieoir, 2002), Turquie (Pérouse, 2002), Libang&le, 2000),
Australie (Evans, 2000, et Burke, 2001), Brésil (@afd 2000), Argentine et Venezuela (Capron, 2006)..

2 www.gated-communities.deesearch network: private urban governance.
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« intégrées » et « globalisées » que les centstarigues. A Mexico, Guerrien (2004) montre que les
dynamiques de fragmentation, qui générent de ldiguité spatiale entre quartiers populaires et
quartiers aisés, sont a l'origine de la « prolif@ra» des flots fermés. Il souligne les risqueselite
évolution en termes d’augmentation des tensionsalesc et violences urbaines, mais aussi de
dégradation de I'environnementlLa ville des couches aisées, que I'on qualifiera «dévexico
moderne » tant elle correspond aux standards de&t®s les plus avancées, est plus un ensemble
éclaté, disséminé sur une grande partie de I'aggl@tion et dont la connexité est assurée par les
axes de circulation automobile rapide, qu’'un ensiensbnvexe fermé qui serait en voie de sécession
(Guerrien, 2004, in Espace géographique).

Cependant, malgré sa trés forte visibilité soo@leon poids dans I'offre immobiliere de haut nivea
(plus de la moitié du marché neuf officiel dangaiees parties de Mexico), ce phénomene, couplé a
d’autres dynamiques (comme celles de la gentrifioft semble rester minoritaire, du moins au début
des années 2000. A Mexico, M. Guerrien relativisside poids relativement faible des résidences
fermées dans l'offre de logements : ce mode dalease ne concernerait que 80 000 a 250 000
personnes au maximum sur une agglomeération de BOmsj selon des estimations nécessairement
approximatives, fautes de sources institutionnditdses sur cette question...

Pour cette étude, nous avons constaté que pluspainés d’analyses développées a propos de
contextes latino-américains s'appliquent assez, beres proportions gardées, au cas marseillais, q
est bien spécifique dans le contexte francais. g, il est clair que les modeles américainsade |
gated communityou des diverses formes dmrrios cerradoslatino-américains dépendent trop
d'éléments nationaux (situations d’insécurité onégjalités extrémes, lois en matiere d'urbanisme,
contextes culturels, urbains et historiques) paptiguer de maniére univoque les évolutions en sour
en France et & Marseille par un simple transfenndedéles, méme si I'offre des promoteurs ou les
choix des pouvoirs publics sont évidemment inflésnpar ces tendances internationales. Nous avons
pu le mesurer a I'occasion de notre participatiorcalloque de Ciudad Juarez (2008), consacré a la
dimension mondiale du phénomene et son articulai@t la financiarisation, la bulle immobiliere et
le réle primordial du marché dans la productioncdge forme urbaine qui tend a se standardiser au
terme de deux décennies de désengagement pubdidadgestion des espaces urbains.

lll- Les analyses du contexte francais

En France, des formes anciennes de lotissemeidemésls fermés de trés haut niveau ont préezisté
la diffusion mondiale du modéle dgated communities a limage du Parc Montretout & Saint-
Cloud, loti en 1832, des « cités » ou « villas siglennes ou de résidences de luxe construites dans
des zones balnéaires. Mais dans les années 9@fusiah mondiale des « ensembles résidentiels
sécurisés», et leur multiplication dans les périglsédes villes francaises, interpellent profondéime
chez les chercheurs francais, un certain idéabdhité républicaine d'inspiration rousseadisiissi,

les premiéres analyses portant sur 'émergencehdngmene mettent-elles en avant les mécanismes
de la sélectivité, de I'exclusivité, de I'entre-soicial.

Bien que le phénoméne consiste surtout en la pratibn de petits lotissements et groupes de
quelques immeubles enclos- sans qu’on puisse dénmdat parler de « gated communities » -et
encore moins, a notre avis, de « villes privéeke»débat est sensible et sous-tendu par une culture
politique jusqu’alors assez consensuelle dans Bmphdes études urbaines. La conception du
« Contrat social » continue a imprégner les reptésens... au moins celles des intellectuels st de
analystes de la ville. Selon cette grille de lestla multiplication de gociétés partielles (Rousseau,
1762) inégalitaires au sein des espaces urbairss @ire la privatisation de la circulation et de la
sécurité matérialisées par les enclosures portgraregerme un délitement social et politique.

On peut comprendre ainsi la tonalité d’ « alertey@nne » des premieres publications qui ont traité
cette problématique en France il y a dix ans, suhéme de la « sécession sociale » (Donzelot J.,
1999). L'enclavement résidentiel est alors déavinme un processuspar lequel des groupes

3 Ou sarticulent la cléture de la propriété individle, I'usage public des espaces et voies urbaihésur gestion par la
collectivité dans le sens d’'un « intérét générgubdépasse la somme des intéréts particuliers.
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s'approprient de maniere exclusive des espaces'exprane l'absence de référence a la société
globale» (Navez-Bouchanine, 2002). Il interroge aussgu@stion des usages publics de I'espace.
Dans la presse d’idées, apres la publicationCig of Quartz(1997 pour |'‘édition francaise) et
d’articles qui mettent en exergue le modele amirifizopez R. 1998) le phénoméne prend vite des
connotations politiques et polémiques, les résideriermées étant qualifiées (un peu vite comme le
montreront nos enquétes) de « forteresses de mches témoigne I'extrait suivant d'un article du
Monde diplomatique en 2002 Plus que les questions d’insécurité, la globalisatde I'économie est

la cause premiere de ces «regroupements affieak; car elle a transformé les regles de la
sociabilité. (...) la constitution d'archipels caracisés par la concentration des richesses dans les
mains d’une nouvelle bourgeoisie est en train deuhilifier la ville publique (...)»

La réflexion scientifique se centre alors sur lgndication et la portée sociale du phénoméne de
fermeture résidentielle, les dynamiques de fragatemt urbaine. La thématique de la « ville privée »
est articulée aux problématiques de la sélectidimitaire et de la recherche afitre-soiqui se
matérialisent par des itinéraires résidentiels atiasix (Donzelot, 2004). L'approche est encore
essentiellement nourrie de lectures critiques ebhpavatives de la situation dans les Amériques
(Capron, 2004). Les journalistes, architectes, qdraiphes, graphistes qui s'emparent alors du
« sujet » dans les médias insistent sur le risgueepli communautaire. Le désengagement aitda
interpelle autant que laprivatisation » des espaces etehfermemenet les «ghettos de riches,
comme en témoigne le titre retentissant de I'ouwrdg S. Degoutin Rrisonniers volontaires du réve
américain ».lls s’appuient sur les exemples impressionnantgefegrandes agglomérations duales,
marquées par de profondes inégalités, spécialedm g les pays des suds et aux USA. En France
seuls s’en rapprochent des cas emblématiquestatiiars comme ceux de la Céte d’Azur, qui n'ont
d’ailleurs pas fait I'objet d’études de terrain axbtives.

Peu a peu cependant, des analyses de la banalisktida fermeture résidentielle en périphéries
urbaines (Charmes, 2005) mettent en avant degieat d'évitement des quartiers «difficiles»
s’articulant avec des formes de peur de l'inattepchpre a la vie urbaine, de refus de la différence
sociale lorsque celle-ci est spatialement proche somme de comportements et d’aspirations
individualistes identifiée au sein des classes mogs, déja associée a I'étalement pavillonnaire,
induirait finalement une crispation sur des regmupnts et cette tendance a la privatisation des
espaces commums(Donzelot,0p. cit). Selon cette lecture, la multiplication des niesbns d’acces
autour de certaines résidences est finalement arte de refus du « Vivre ensemble » propre a
'urbanité...

Les interprétations du phénomene dans le conteatedis ont considérablement évolué depuis dix
ans, & mesure que la tendance se banalise daffi® lioimobiliere, comme l'ont montré les
évaluations quantitatives de F.Madoré sur le «uitod résidentiel fermé a partir d’annonces de
promoteurs. La dimension économique du phénoméniiénce d’'une offre commerciale globalisée
et le marketing de la «s(reté » apparaissent d'imgortance primordiale, susceptibles de
surdéterminer les choix des habitants. Les réseefermées, qui incluent souvent des prestations
additionnelles a la sécurisation (parc, équipemieidiigues), apparaissent comme un nouveau modele
et uncréneau porteur de l'immobilier résidentiel neyfroduit commercial complexe, peaufiné a
destination de certaines catégories d’accédant prdpriété et d’investisseurs (Madoré, 2004 —
Sabatier 2006). Certains promoteurs, comme KaufetaBroad en région parisienne ou Monné-
Decroix a Toulouse, semblent alors jouer un rél@idaniers dans la diffusion locale ou régionale du

modelé.

L’analyse s’est peu a peu enrichie par des étudesad plus précises, notamment dans la région
toulousaine, dans le grand Ouest de la France (Ma@902) et en lle de France, complétées par
quelques études de cas sur la Cote d'Azur. Lewdteds ont permis d’apporter des contributions et

4 Lopez R., 1996, « Un nouvel apartheid social, faumerailles pour villes de riches ke Monde diplomatiquemnars,
couverture et p 12. ( R.Lopez est journalistélais Angeles Times").

®* Belmessous H. (2002), «Des villes privées a lach@me. Voyage a travers les forteresses de richds »Monde
diplomatiquen® 584, novembre, p 5.

¢ Dossier “Villes privées”, revugrbanisme n° 312, mai-juin 2000.

" «alinverse des cités, ou I'on se réfugie chezpsair fuir I'insécurité qui régne dans les espam@mmuns, dans le péri-

urbain, on étend a ces espaces communs la séduritéez soi ». (Donzelot, 2004).

8 Si localement, dans la région toulousaine, ce eéteavéré, ce promoteur est quasi absent de tesparseillais ou il n'a
implanté qu’un seul programme trés récent, biegsafas autres opérateurs historiques (Kaufman etdgro
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des nuances sur les facteurs et sur la régionahisdti processus, par exemple a travers |'effetrk s
belt » et le mimétisme de I'offre immobiliére sésée ciblant les retraités ou les jeunes ménages de
cadres professionnellement trées mobiles dans le(Madioré, 2002, — Billard, Chevalier, Madoré
2005).

Tres récemment, de nouvelles problématiques ontrg&mea partir d’analyses d’opérations de
renouvellement urbain (Chevalier, 2005), ou d’angénaents de lotissements péri-urbains américains
et francais, notamment en lle de France (Le Gdi52et 2010 - Charmes, 2007 et 2009 - Gosset,
2005 et Loudier-Malgouyres C., 2007). Elles pos#gd questionnements novateurs sur la position
ambivalente des collectivités territoriales facka grolifération de ces formes résidentielles etlsu
réle croissant des associations de copropriétaede riverains dans la gestion des espaces urbains
La réflexion s’oriente sur les articulations ergditique urbaine (au double sens de planificadbde
gestion des espaces), promotion immobiliere etdeura résidentielle. Dans les contextes périurbains
d’lle de France, Le Goix (2010) met en avant I'itpace des contextes institutionnels et des logique
des décisions, actions et aménagements pris egechar les différents partenaires de la production
d’espaces urbains (acteurs publics, acteurs privégstisseur foncier privé, lotisseur, etc.). Les
auteurs s’accordent pour relativiser les interpigta de la tendance en terme de « privatisatida »

la ville : ce sont des espaces privés qui se ferifegmon des espaces publics qui se privatisdht)

N’y a pas a strictement parler de « privatisatiomais une tendance de plus en plus forte a la
restriction d’usages collectifs, qui étaient scmaént construits et acceptés. Les copropriétaimes o
toute légitimité a fermer des espaces résidentials la mesure ou ils en assurent I'entretien sans
appui public, dans un contexte de difficultés ficiares de la collectivité qui tend a délimiter desp

en plus strictement son champ d’intervention ssiekgpaces.

Pour notre étude du contexte marseillais, cesrogations nous apparaissent essentielles : elles
renouvellent la réflexion sur la fermeture résidglg en I'inscrivant dans un questionnement sur la
gouvernance urbaine. Elles conduisent a interré@egenése des espaces résidentiels et de leurs
contextes fonciers ainsi que les forces qui lagcgirent, en s’attachant aux logiques de conversgenc
entre politiques publiques et initiatives privées.

Plusieurs pistes se dégagent donc pour analyseorfglexité du phénoméne et la diversité des
significations de la fermeture résidentielle dansdntexte marseillais.

IV- La ville de Marseille, laboratoire de la fragmentation résidentielle ?

La réflexion sur la diffusion des ensembles rédidenfermés et sur la problématique de la sdreté
résidentielle, souvent menée a des échelles tragre » (des quartiers ou quelques résidences
étudiées en détail) ou « macro » (a I'échelle fagge; par compilation de données de statistiques)
souffre encore d’une insuffisance du corpus d’okmé@ns. Jusqu’a la présente étude sur Marseille,
aucun inventaire exhaustif des résidences ferméesté effectué dans les villes francaises études
existantes se sont focalisées sur les zones diélgomene était le plus perceptible, notamment ldans
péri-urbain et elles se sont centrées sur 'offgdentielle fermée récente. Ce qui conduit pamgie

F Sabatier a écrire en 2006 ad’heure actuelle, les résidences fermées, c'edit@d au moins
cléturées sur leur périmétre avec un ou plusiewrstéames de contrble d’acces, se comptent par
centaines dans I'agglomération toulousaine, alotsug tel développement n'est pas enregistré a
Lyon ou a Marseille». Or, en dénombrant pres de 1000 ensembles cowaés les limites
communales marseillaises entre 2007 et 2009, imotemtaire atteste autant d’un fort développement
que d’'une hétérogénéité croissante du phénomeésemirdans une grande variété de tissus urbains,
du centre aux périphéries communales.

Seconde unité urbaine francaise (1,3 millions diaals dans I'agglomératior839 043dans la
commune selon les chiffres de 'INSEE 2006), Mdisgirésente un profil tres particulier dans le
paysage urbain francais. Entre 1975 et 1999, seffetl de la crise industrielle et portuaire, la
commune avait perdu 110 000 habitants. Lors dee ge#tiode, les prix du foncier sont restés

° A Marseille, nous avons cependant pointé queldoeses de « privatisation » associées a de la temeetoujours
réalisées en accord avec la ville dans le cadpadenariats publics privés.
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exceptionnellement bas par rapport a d’autressvilencaises, permettant & des opérateurs deeréalis
des acquisitions avantageuses. Depuis 10 ans,létnpar de grands projets publics (liaison avec
Paris par TGV, projet Euroméditerranée), et untefpolitique de marketing territorial, la ville et
pleine reprise démographique et immobiliére. EAB89 et 2006 la ville (839 043 habitants) a recu
environ 100 000 nouveaux arrivants, et gagné envifb 000 habitants, soit 0,5% par an. Ces chiffres
représentent un certain renouvellement de la ptpnlaar 60% des nouveaux Marseillais ont entre
20 et 40 ans (INSEE, 2009).

Evolution de la population
communale marseillaise
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Graphique 0.1 : Evolution de la populationcommunalemarseillaise 1962-2006

Le territoire communal, exceptionnellement vaste/ifen 24 000 ha, deux fois celui de Paris), offre
de belles opportunités foncieres et immobilieress densités ne sont élevées que dans une partie
relativement restreinte du centre. Les zones rigar@on constructibles de foréts, garrigues et
calanques, le littoral balnéaire, ainsi que les @ecupent 9000 ha environ. Ces marges externsis ain
gue les nombreuses « campagnes » résiduelles sgiages boisés classés » intra-urbains, encore
nombreux a la fin des années 90, sont I'objet dfone pression fonciere. Au début des années 2000,
— avec le soutien bienveillant de la municipaléi poursuit l'objectif double d'accroitre le nombr
d'habitants dans la commune et dattirer partiidnent les classes moyennes en quéte d'une
« urbanité villageoise'% on voit donc de nombreux programmes immobiliede prestige » sortir de
terre dans les arrondissements périphériques, ultieme bourgeois au quinzieme populaire. Lors de
la révision du POS en 2000, environ 700 ha onbatéerts a I'urbanisation. C'est dans ce contexte
que Marseille a connu ces derniéres années unenityma particulierement spectaculaire de hausse
des prix du foncier et du logement. Une offre vaude produits fermés-sécurisés s’est imposée sur le
marche.

Simultanément, la fermeture résidentielle ex pestt généralisée, sous toutes ses formes possibles,
concernant tous les types de logements et de ergrpuisque les prés de 1000 résidences et filots
cléturés et/ou voies fermées recenseés sont diseérdams 93 des 111 quartiers marseillais, y compris
aux abords du centre historique. De prime abords dan contexte socio-économique tendu, la
tendance accélérée aux fermetures ex post a patéilriée aux inquiétudes des habitants, anciens e
nouveaux, pour leur sdreté et celle de leurs bigrmccupations qui ont tenu une place centrals dan
les discours politiques des récentes campagnesoékss... En 1998 un article du journiah
Provenceintitulé «Ces résidences qui se ferment & double toassocie sans ambages les problemes
de slreté et la cléture résidentiellerégidences bouclées, visiteurs sélectionnés, lessdillais
s’enferment, les probléemes de stationnement eela des vols encouragent le développement des
portails automatisés*. En arriere fond se pose la question de la capamiblique a garantir la
sécurité de tous les citadins/citoyens et la sidetéeurs biens dans leurs espaces de vie (30Gvols

0 Expression de Peraldi et Samson, 2005
1 Dominique Legenne La Provence 4 02 1998
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main armée a Marseille en 2007), et celle de lasst® de recourir & des solutions individuelles,
résidentielles, relevant de la compétence de sireEfprivées (copropriétés, associations syndicales

La fragmentation socio-spatiale croissante estauie piste pour expliquer les dynamiques actuelles
de fermeture. Marseille est une ville aux inégaliséciales particulierement fortes et inscritessdan
I'espace : la zone de vastes résidences ferméaéesitface a la mer dans le§™7et ™
arrondissements marseillais correspond a un sedeergvenus médians 15 fois supérieurs a ceux des
secteurs défavorisés du centre ou du nord. Auxlléshines, lorsqu’il y a proximité spatiale entre
catégories sociales disparates, méme avec desredifs relatives (lotissements de classes
moyennes/logement social), ces inégalités peuvgaledent se traduire par des replis, des tensions,
un malaise résidentiel, un sentiment d’insécuritgt{e 3) interrogeant la réalité d’'une politique d
mixité sociale « par le haut » dans les quartiepufaires.

L'implantation des nouveaux programmes immobilidasis ces quartiers populaires a également été
corrélée par certains analystes politiques avemlgstions sociales profondes de certaines patées

la ville. En janvier 2008, au cours de la campades municipales, Michel Samson publie dans
Mondeun article intitulé« Desperate Housewives » a l'est de Marseillél associe la multiplication
des copropriétés fermées avec les recompositiotiquels et électorales de certaines périphéries :
« Dans un ex-fief socialiste des quartiers nordeksMarseille, les villas sécurisées fleurissentlear
anciennes zones maraichésegcode secret pour actionner les grilles, villas d@esnéoprovencal
entourées de gazon. Le journaliste met en paralléle le mode d'uibation de la ZAC de Chateau-
Gombert et du quartier des Olives (partie 2, llet#t)es changements de composition sociale liés aux
nouveaux lotissements avec I'élection d’'une député® en juin 2007 dans cette circonscription, qui
était depuis des décennies contrdlée par le PS...

Enfin, a Marseille, compte tenu de la précarité fileances municipales, les impacts des diverses
formes de transfert de la responsabilité d'urbanésed’équiper aux promoteurs-lotisseurs semblent
particulierement pertinents pour analyser la péddifion récente du modele « résidence fermée ». Ce
constat ouvre le débat, avec plusieurs années adadé par rapport aux villes américaines, sur les
formes « douces » du retrait des institutions puiels de la gestion des espaces urbains voués aux
fonctions résidentielles.

Pour tenter d’échapper aux simplifications et dentmey la complexité territoriale du phénoméne, ses
multiples facteurs et la diversité de ses impaatsjs avons cherché ici a le caractériser et a le
quantifier avec précision dans I'ensemble du péreneommunal(partie 1). Les géolocalisations
précises des résidences fermées, résultant denqoétes directes et de la saisie des informations s
forme de SIG, permettent d’amorcer une analyseadeate leur répartition qui a été enrichie par des
croisements avec les bases de données commuNalesavons cherché a quantifier le phénomene et
voir si la répartition spatiale des ERF présente figmes de regroupements, d’agglomérats, de
grappes, susceptibles de modifier la configuratil@s espaces urbains, d'avoir un effet sur les
continuités viaires et les circulations.

Nous interrogeons ensuite, selon une approche miggié, les mécanismes de la fermeture
résidentielle afin de donner sens a la distributipatiale observée. Les héritages historiques, les
modes de développement urbain, les effets desquag de la ville, les contingences spatiales €mili
naturel, proximité de grands aménagements), la oeitipn sociale des quartiers et, bien évidemment,
des contextes de tensions ou dinsécurité sontntauda facteurs susceptibles de favoriser le
développement de diverses formes de fermeture.

La partie 2 se consacre aux mécanismes historiques, politiguésonomiques de la fermeture qui
nous sont apparus in fine comme prédominants @arsritexte marseillais. L'approche est fondée sur
un travail bibliographique, de dépouillement d’avels, de documents d’'urbanisme, de délibérations
de conseils municipaux, d’enquétes publiques de , ZAGur I'analyse des projets immobiliers fermés
mis sur le marché en 2008. Pour affiner nos inégons (qui resteraient certainement a nuancer),
nous avons conduit une série d’entretiens avegsisarvices de I'urbanisme afin de mener a bien une
réflexion sur le statut de ces espaces, d'un pdéntvue officiel et foncier, en faisant la part des
héritages historiques (voirie privée, publique...jles nouvelles stratégies d’'aménagement.

Notre lecture du cas marseillais souligne que c&bqeupations -et par la méme la fonction
implicitement dévolue a la fermeture résidentiellee sont pas seulement « sécuritaires » au sens
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strict, mais politiques au sens large : gestiomsaiéconomiques, financiéres, fiscales. L'étude des
nouveaux ensembles résidentiels fermés soulévpukstions imbriquées de I'offre de logement, de la
gestion des espaces publics et du patrimoine fomcimmunal ainsi que des partenariats publics-
privés mobilisés pour réaliser plusieurs grandesaipns. Ces questions sont au cceur de polémiques
entre majorité municipale et opposition.

La partie 3 analyse les mécanismes sociaux susceptibles nterikes stratégies des ménages vers ces
formes résidentielles, qu'il s'agisse de I'analgss disparités de revenus, des logiques de dédsmon
fermetures ex post de copropriétés ou de I'étudeitdeéraires résidentiels de leurs habitants. Nous
serons amenés a prendre en compte les contextesésonomiques dans leurs liens avec les
évolutions morphologiques et fonctionnelles du fogat. Cette partie essentiellement qualitative est
fondée sur de l'observation in situ et sur desetieins ; elle est armée par I'analyse de données
récentes, censitaires (Insee 2006 par IRIS) ealésc(revenus des ménages 2001-2005-2006 de la
DGI par IRIS). Elle met I'accent sur les procesdességrégation-agrégation qui se manifestent a
travers la fermeture résidentielle, sur les logiuelividuelles et les réseaux sociaux, mais éclair
aussi sur les modalités d’'usage et de pratiquesedeespaces et les représentations qui les sous-
tendent. Notre étude souligne I'évolution du rapportre espaces public et privé, particulierement
dans des zones connaissant la « monofonction rélie » et qui sont le lieu de stratégies coilaxst

a différentes échelles (copropriétés, quartiers; Zgérimetres de la politique de la ville...).

Enfin, la conclusion propose une synthese, amandalan géographique des formes que prennent ces
ensembles, de leur place dans des contextes guatiatsx différenciés, de leurs impacts territoriaux
localisés et ouvre quelques pespectives.
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Les résidences fermées a Marseille en 2009

ERF du Bd Michelet

[
ERF de la Corniche l
Colline Périer —»

Université de Provence / LPED

Sources : enquétes LPED

Carte 1-1 : Répartition et emprise spatiale unitaie des ensembles résidentiels fermés a Marseille
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Partie 1
Caractéristiques et géographie des ensembles résidentiels
fermés marseillais

La question de la répartition et de la diffusion ldefermeture résidentielle peut s'appréhender a
différentes échelles. Quelle part de I'offre totdéelogements représentent-ils, dans quelles aéégo
d’habitat ? Quelle est leur emprise spatiale umitat cumulée ? Dans quels secteurs de Marseille
rencontre-t-on le plus d’ensembles résidentielséasr? Selon quelle chronologie sont-ils apparus ?
Sont-ils distribués de maniére homogéene ? Compdisedes agrégats susceptibles de modifier les
configurations spatiales ?

Pour fonder notre réflexion, les limites de chagansemble résidentiel fermé ont été relevées sur le
terrain, ainsi que les caractéristiques de chacrrsats accés fermés (véhicules et piétons). La
description précise de chaque ensemble permetbtliiéten corpus exhaustif qui rend compte de la
diversité du phénomene et permet de donner seasldtsibution spatiale. A ce jour, 1001 ERF sont
inventoriés, géolocalisés, et photographiés, 988ainhl'objet d’'une fiche descriptive détailléees
autres, repérés lors d'ultimes vérifications (degaont été créés fin 2009, soit par constructsami,

par fermeture de rues) n'ayant pu étre informésame pas intégrés dans les traitements quantitatifs

Chapitre |
Une forme résidentielle qui se banalise, une réaditurbaine diversifiée

Du droit de cloturer sa résidence

L’ « objet ensemble résidentiel fermée » qui estentre de nos investigations, s’est avéré ambigu e
parfois difficile a cerner tant se sont multipliégsanalisées, en quelques années, des formesiplus
moins étanches de clbture et de restrictions dg@ssociées a des formes plus ou moins dissuasives
de marquage, de délimitation entre I'intérieur deropriétés et la voie publique.

Rappelons tout d’abord, pour ne pas paraitre sambwveuglément dans une critique de la
« privatisation » de I'espace urbain qui serai ix fermetures, que le droit pour chacun de i@btu
sa propriété, que celle-ci soit un jardin, uned@&sce ou une rue privée... constitue I'un des adaipiis
la révolution francaise. C'est méme I'un des fondeta du droit civil qui n'est limité que par
certaines dispositions particulieres de l'articl€ 8u Code civil. Les propriétaires riverains navant
cloturer leur propriété :

- s'il existe une servitude de passage destinésura la desserte d'un terrain enclavé (artickediB
Code civil) ;

- s'il existe une servitude de passage publiquegyample pour assurer I'écoulement des eauxearticl
681 du Code civil) ;

- si la construction a pour but de nuire ou de géhgue la cléture ne présente aucune utilit§ube
pourra alors en demander la démolition ;

- si I'édification de la cl6ture fait obstacle dilae circulation des usagers sur la voi€e qui souléve

la question parfois litigieuse de la fermeture dgigs privées antérieurement ouvertes a la cirioumat

qui a récemment fait I'objet de diverses jurispnmies en faveur de riverains copropriétaires (voir
partie 2).

Au cours des décennies passées, malgré la mutiplic des formes d’habitat en juxtaposition de
« résidences », la liberté d’'accés public aux espgcivés communs des copropriétés résidentielles
constituait la pratique la plus répandue a Maesedbmme dans bien d’autres villes, méme sans étre

2 Les données concernant I'enclosure ont été co@ésfgpar observation de terrain sur un fond de,cpwis saisies sous
Mapinfo, en s’appuyant sur une ortho-photograplei@07 (mise a disposition par MPM). La validaties limites de
chaque ERF a été controlée avec I'aide de la counablastrale. Des vérifications aléatoires ont éféctfées sur le
terrain et avec des outils web tels que Googletstré’approche semble assez fiable.

3 Source :http://carrefourlocal.senat.fr/vie local&ahier du GRIDAUH (2004).
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fondée sur aucune servitude ou contrainte juridiiexi générait une assez grande perméabilité des
espaces urbains, favorable notamment aux chemingnpétonniers, raccourcis pour accéder aux
équipements de proximité et promenades empruntamerses, anciens chemins ruraux, jardins,
terrains vagues, berges des canaux, espacesidargatent des lotissements et résidences.

En quelques années, le marquage, puis le cloisamese sont peu a peu généralisés, la limite des
lotissements et copropriétés est de plus en plsEmatiquement matérialisée par une cloture. Les
espaces résidentiels de statut privés ouvertstiavarsée se raréfient, et s'il reste malgré toé u
possibilité de traverser, elle est restreinte folanée. Comme dans toutes les villes francaisss, |
clétures sont évidemment régies par les reglesbdhisme. Le POS prévoit que les clétures des
ensembles résidentiels ne doivent pas dépassertr2snie hauteur. Elles peuvent comporter des
éléments pleins & condition qu’ils s’integrent au site environnamt, qu’ils ne nuisent pas, en
bordure des voies, a la visibilité nécessaire &itaulation». A I'intérieur des lotissements, les régles
en vigueur sont celles de la copropriété.

I.1. Criteres retenus pour l'inventaire

Pour une approche plus simple et homogene, noigaysu nous limiter a I'analyse des programmes
immobiliers neufs congus pour la fermeture, commla @ été fait dans d'autres contextes urbains.
Leur fermeture est parfaitement hermétique, souvEibérément mise en scéne et clairement
signalée dans les annonces de vente. Mais en imoitenk ainsi, nous n’aurions appréhendé qu’une
facette du phénomene et nous serions privés du pw@ome de la démarche que nous souhaitions
mener & Marseille : une réflexion sur la diverg@téla complexité des formes de fermeture et de
cloisonnement progressif des espaces résideriiels dux diverses logiques sociales, économiques et
politiqgues a I'ceuvre et a I'hétérogénéité des cdatelocaux

La dynamique actuelle de cléture se traduit noreseent par des productions de formes urbaines
nouvelles, mais aussi par une gamme variée d'ééificdtion d’ilots résidentiels anciens, centraux o
péricentraux. Jusqu’'a ces dernieres années, cegbaieint encore franchissables par une circulation
automobile de transit ou de voisinage et largemenmerts aux cheminements piétonniers : passages,
rues privées accessibles conféraient aux espabassirmarseillais, et a leurs multiples chemins et
traverses une grande perméabilité. Pour prendreoempte les espaces récemment affectés par des
restrictions d’'usages collectifs ou de passageost ks nouvelles délimitations physiques imposent
des obligations de contournement et de détour, aemss da élargir les criteres de notre inventaire.

Face a la multitude de moyens de fermeture (sifaigéere, grille...) et a la diversité des modalités
d’accés (ouvert aux piétons mais limité aux vosyurermeture constante ou simplement nocturne,
cléture discretement interrompue sur une partie igible du périmétre, clétures endommagées...),
ainsi que I'hétérogénéité de dimension de ceseaasigs, nous avons décidé de proposer une premiere
limite provisoire.

Ont donc été retenus pour l'inventaire tous lesemtdes résidentiels de plus de 5 logements
comportant des espaces extérieurs de copropriéiée(vparkings, espaces verts) entourés d'une
cléture et de portails qui en restreignent I'acags seuls résidents. La taille minimale retenud peu
paraitre tres faible, mais plusieurs petites réside fermées jointives peuvent former des agrégats
dont I'emprise urbaine est significative, comme si1¢el verrons a la fin de cette partie (1.4). C’'est
pourquoi, dans certains cas, lors de la phase aierananuel du corpus de données, avant I'analyse,
on a choisi soit d’'exclure soit de considérer desidences de tres petites dimensions, lorsqu’elles
étaient accolées a d’autres. On a exclu les résgdedont les limites sont simplement « marquées »,
ou équipées de plots rétractables empéchant unegntefacces des veéhicules, si le périmétre de la
résidence reste largement ouvert et perméable’putporte d’entrée de chaque immeuble, ce qui est
le cas de certaines copropriétés et résidences Hchmment « résidentialisées », ou aménagées pour
préserver I'exclusivité des places de stationneraartrésidents (celles situées au terminus dgre li

1 du métro, par exemple).

Mais on inclut toutes les résidences, lotissementsoies dont le périmetre est fermé de grillages,
murets, haies et dont les acces sont équipéesrtiglpoerrouillés, méme relativement bas, des lors
gue le franchissement nécessite une transgres@ditev On a également exclu les immeubles ou
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groupes d'immeubles alignés sur la voie publiqueéparés par un seuil symbolique et franchissable
simplement par un passant.

Cette sélection assez large a nécessité de cansdarbitrage sur le terrain, avec leur part de
subjectivité. Pour que les criteres soient le plamogeénes possibles sur I'ensemble de la ville, un
petit noyau d’enquéteurs étroitement associés ajetpiscientifique a effectué I'essentiel des
localisations qui ont été étayées par des pré-eegeé des séances de formatiolin cas de doute la
prise de photographies a permis de trancher. Matgré nous sommes conscients d’avoir regroupe,
dans cette base, des formes tres hétérogénesatdidgpect que par l'intensité de la fermeturdyue
étant, ensuite de pouvoir distinguer des typesoms-groupes correspondant a des logiques ou a des
contextes similaires.

C’est ainsi que 1001 résidences fermées, corregpbrdces criteres assez larges, ont été investorié
dans le périmetre communal marseillais.

Lors de nos premieres restitutions de travauxGirection Générale de I'Urbanisme et de I'Habitat d

la ville de Marseille (nov. 2009), nous avons remo®d un accueil favorable a la démarche trés
extensive que nous avions choisie, tant les ergeua fermeture (en terme d’entretien des espates)
ses impacts territoriaux a toutes les échelles cemsamt a poser probleme : simplement parfois parce
que la cléture empiéte sur la voie publique et mtsvement lorsque naissent des problémes de
voisinage lors de la fermeture d’'une voie privEendespace de copropriété d’habitat collectif qui
avait des fonctions de transit, d’'une copropriété&e trouvent des équipements publics. Dans leecadr
de I'élaboration du projet municipal pour le proch&LU, un partenariat de plusieurs mois a été
engagé en janvier 2010 avec la Ville pour une amalyartagée des résultats de cette étude et
'approfondissement de certaines questions. Dansake d’agrégats d’ensembles de copropriétés
comportant des restrictions d’acces, comment l&e \pikut-elle garantir la nécessaire perméabilité de
certaines parties des espaces résidentiels ? Cdnptamfier des axes de circulations « douces »
(piétonniéres, cyclistes) a travers des ilots dsde taille en cours de fermeture, et qui risquént,
terme, de devenir completement hermétiques?

Relativité de la « fermeture », complexité et multiplication des « cas particuliers »

Les ensembles qui ont été fermeés postquestionnent particulierement les limites a donaer
phénomeéne d’enclosure. Ainsi, de nombreuses formg&smeédiaires de restriction des acces de
parkings aux veéhicules « étrangers » a la résidesees fermeture complete, se multiplient dans
'espace urbain. Certaines situations sont amhitese: le parking ou les espaces communs sont
ostensiblement cléturés, alors que certains imnesutl commerces conservent un contact direct avec
la voie publique. Nous les avons souvent intégresansidérant le caractére récent et évolutif du
phénoméne, qui participe d'un potentiel de fermetwt d'un accroissement prévisible des
cloisonnements résidentiels au cours des prochaineses. Entre le début de nos investigations
(2007), la fin de l'inventaire (été 2009) et lesrdéres vérifications sur le terrain (janvier-mags0),
nous avons observé ['étanchéification progressiee plusieurs ensembles qui étaient encore
partiellement accessibles au moment de I'enquéte.

Une série de situations ambigiies rencontrées serrben ont été arbitrées au cas par cas:

- Immeubles de ville en léger retrait par rappde @oie publique, avec restrictions de I'accés abards ou de
arrieres communs (parkings) matérialisé par unteflande grillagée et équipée d'un portail. Il guelques
années les « seuils » constitués par ces pelousesassifs éventuellement agrémentés de petites haie
marquaient juste une limite symbolique et n'étaipas fermés. Aujourd’hui les clbtures, transparemais
parfois hautes, se sont généralisées, en plein deetile avec un passage verrouillé a c6té ou Eohbatiment.

- Vastes domaines fermés concus comme espacesidenge individuelle et aujourd’hui divisées entrés
petit nombre d’appartements ou de villas entouségastes terrains. Dans les quartiers périphérjquesncore
aux abords des anciens noyaux villageois qui pemttliespace marseillais, des parcelles familiades

12}

4 Parmi lesquels, en premier lieu G.Audren, J.Garnidont la participation active depuis le débutcdeprogramme s’est
concrétisée par des mémoires de master 1 (200Waster 2 (2008). Deux autres masters (2009) etddssiers
d’enquétes ont été réalisés par, au total une gtane d'étudiants impliqués, co-encadrés par V.yB@bllin et S.
Bridier (master), ainsi que J-N Consales (licence).

16



Partie 1 : Caractéristiques et géographie des erisemésidentiels fermés marseillais

domaines ruraux anciennement clos de murs, sorsggis lorsqu'une fratrie se « partage » un tefaamilial, et
y construit plusieurs maisons, séparées des guaredes procédés relativement informels ou soufldss'agit
bien d'unensemble clos de maisons individuelles aux acoes@és on voit bien que la problématique
sécuritaire n'est pas ici a l'origine de I'enclesut’origine rurale, qui préexistait a la divisidn terrain. Les
traverses en impasse du quartier de la Panousxti@inité sud-est de la commune, au contact déise® sont
dans ce cas. Cependant, en cas de reventes, aweesions, d'extensions de telles parcelles, I'étioh peut
conduire a la création de petits lotissements [mavikires densément construits dans ces péringrdmissent
par étre totalement cloisonnés.

- Grands ensembles résidentiels, comportant de reuxdogements et des équipements collectifs, sambl
correspondre parfaitement aux critéres du fait €’termeture ostensible par des clotures et de dgugetails
automatiques... mais comportant un ou plusieurésapi@tonniers ouverts (généralement filtrés parofiécanes
« anti-scooter »). Parfois, I'un des cotés de s&dence, un peu dissimulé, est a peine bordé diame
- Voies fermées aux véhicules, accessibles auxmsémais dissuasives car peuplées de chicanesssivers
(systeme anti-scooter qui s'avére également efficantre les poussettes d’enfants).
- Voies privées barrées uniqguement a l'une de laxtsémités, les transformant en impasses: emre |
constitution du corpus (ou nous ne les avons pagri@es) et les ultimes vérifications, plusieunst ssormais
totalement fermées (voir infra).

- Ensembles résidentiels completement cléturés mailain des portails est endommagé depuis des, moie
des années... sans réparation envisagée (entrgiblppmais traversée impossible)...

I.2. Variété des formes de cloture des résidences

A Marseille, on ne peut pas distinguer d’espacesains ou dominerait une forme de fermeture (mur,
grille ou grillage, et haie): celle-ci est plutédd a I'histoire de la résidence, a son insertiansdle
tissu urbain préexistant (mur mitoyen), a la chtogie de la fermeture et, bien entendu, aux moyens
financiers mis en ceuvre pour I'enclosure ... L'enatesdes résidences peut étre constituée d'un
dispositif homogene (mur ou grillage), posé poocdasion, mais bien souvent il y a combinaison,
souvent tres hétérogéne (méme dans des programmmexbiliers récents) de clétures nouvelles avec
des limites héritées ou imposées par le bati psésti (murs d’enceinte d’anciens parcs de bastides
de jardins villageois, enceinte d’'une résidencetiophe). On remarque la tres faible présence de
haies seules (1,3%) dans les procédés de fermetexepost » car, décidée collectivement par les
copropriétés parfois bien aprés la constructioestlévidemment plus rapide de construire une rel6tu
en dur plutdt que d’attendre que la haie poussiélenite la résidence. On pourrait considérer i@ ha
comme un procédé de doublement des autres technui®dt que comme un procédé autosuffisant
d’enclosure.

%
Mur seul 14,2
Grille/Grillage 18,6
Grillage+Mur 24,1
Grillage+Haie 6,6
Grillage+Haie+Mur 32,1
Haie+Mur 3,4
Haie seule 11

Tableau 1.1 : Types de clbture

Les clétures empéchent le passage, elles peuveirt peur autre fonction celle de protéger des
regards. Dans 13% des cas, les immeubles sonitledgde la rue, dans 35% des cas seules certaines
parties de la résidence sont visibles. Cependantcomstate que pour plus de la moitié des cas
(51,58%) les clotures permettent de voir l'intérigle la résidence. Enfin, I'enclosure n’est pas
toujours complétement étanche, mais les cas dupgon de cléture conséquentes (suffisantes pour
laisser passer un piéton) sont finalement asses r&,5% des cas.
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I.2.1. Les murs, héritages du parcellaire rural de « campagnes » et de bastides

Comme on le précisera a propos des origines fagiges résidences fermées partie 2), les héritages
des « bastides », ou vastes propriétés agrairegydmiaes qui étaient closes de murs ont souvent
constitué la base des dispositifs de clétures B;tuendus plus étanches par la pose ou le
renforcement de portails verrouillés. Ces ancienssmartiellement rehaussés ou remaniés sont I'un
des éléments récurrents des paysages urbains lla@salans les quartiers populaires du nord,
comme dans les quartiers bourgeois du sud.

Le long mur de cldture de la résidence parc Talatians le §™ arrondissement (ci-dessous) en
constitue I'archétype. C'est celui d’'une ancienngppété de plaisance de la grande bourgeoisie. Ell
est devenue, apres lotissement, la plus anciersideree fermée de Marseille (dés les années
soixante), I'une des plus vastes (15 hectaresket de périmétre) et surtout I'une des plus chétbs.
n'est desservie que par une seule entrée pouruléhiet piétons, surveillée par des gardiens. On
remarque la proximité des premiéres maisons, deéréacoté du mur ; une rue (privée) passe méme
entre cette maison et le mur. Les barbelés nensléte pas sur toute la circonférence de 'ERF, mais
le haut mur, partiellement hérité de I'ancien pbade de bastide, partiellement reconstruit est un
constante, renforcé par endroits par des buissarnsudtes et surmontés par des barbelés.

W g.\

Photographie 1.1 : Le Parc Talabot : murs, barbelés.
Le parcellaire bastidaire bordé par ses disposlgfsnurs est partout propice aux lotissements fermé

les murs originels sont conservés pour leur fonct@dité pratique et pour leur « cachet », méme lors
de I'édification d’ensembles collectifs.

12*™ arrondissement, la Parette, l'inscription d'unesidence Parc de la Vigie, 14™, dans un secteur populaire, le long
fermée de logements collectifs de 3,8 ha danadeecd’'une d’une ancienne traverse, le mur d’'origine de cattrivelle
ancienne propriété bourgeoise rurale. L'anciennesti®e, résidence est surmonté d’'une rangée de parpaings it de
construction protégée, est subdivisée en appartenelte est fer barbelés.

elle- méme entourée d’une cldture spécifique sitécentre

de la résidence. Cliché I.B.C

Photographies 1.2 et 1.3 : Anciens murs la Paretit murs rehaussés du Parc de la Vigie
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1.2.2. Mises en scene de la fermeture : grilles et portails de lotissements

Les anciennes grilles d’entrées monumentales debastdes ou petits chateaux ont souvent été
conservées comme évocation du « vieux Marseillemise en scéne de la prospérité bourgeoise ...
méme si elles ne constituent parfois qu’un accésrkaire, I'acces principal étant plus prosaiquémen
contrélé par un portail automatique ou par lesigegede sociétés de gardiennage.

- ~

ennes grilles et portes mo

Photographie 1.5 : Résidences Les Lavandins % et La Closerie §™ (Pointe Rouge)

Dans nombre de lotissements récents qui revendiguencertaine qualité du cadre de vie, les pertail
(neufs) qui évoquent les grilles de ces ancienassides constituent autant un dispositif fonctidnne
d’accés gu’une allusion appuyée au modele de lagance paisible de la propriété bourgeoise...

Les portails (neufs) de lotissements récents évigles Dans le 8™ arrondissement, zone réputée pour la qualité
griles des anciennes bastides: petit Iotissemedé son cadre de vie (prés des calanques), et son
pavillonnaire situé dans la ZAC de Sainte Marthe, kenvironnement social homogéne (classes moyennes
Domaine des Etoiles, 14eme. supérieures). Le domaine de la Panouse jouxte éndg
copropriété trés prisée la Rouviere, elle-méme sgée.

Photographies 1.6 : Evocations des grilles de badtis

Comme on le voit a la page suivante, la mise enesdé la fermeture joue aussi sur d’autres registre
plus évocateurs de « sécurisation » ostensiblalguéminiscence traditionnelle : opacité du poehil
des murs. Dans certains projets immobiliers récemt®st frappé par la dissymétrie des disposléfs,

19



Partie 1 : Caractéristiques et géographie des erisemésidentiels fermés marseillais

portail monumental, mis en évidence par le constrc contraste avec les grillages |égers posé sur
I'arriere de la résidence ...

Cloture et portails servent aussi a protéger desardg. 12eme ardt, quartier Les Caillols, En 2008, cettsidénce
Résidence récente (2004) de « standing », conqueeée des Nouveaux Constructeurs n'est pas achevée, mais le
ceinte de murs opaques édifi€ée sur un ancien damdén portail est déja en scéne; sur l'autre face de prejet
bastide (9M). immobilier un simple grillage transparent...

Photographies 1.7 : Deux exemples de mise en scéeda fermeture dans des résidences récentes

Dans un grand nombre de petits lotissements cdecorgs, aux prix de vente modérés, les dispositifs
sont plus soignés du c6té de l'entrée principaigiple de la rue que sur les autres faces ou les
promoteurs ont travaillé a I'économie de moyensnshAi dans les deux cas présentés ci-dessous
(lotissements fermés situés dans une zone urbansgde), si le portail de I'entrée principale sar®,

il met aussi en scéne la propriété de ménagestesksnent primo-accédants d’origine modeste (les
résidents de ces deux lotissements ont été enquétgsartie 3). Mais l'arriere des lotissements (a
gauche sur les vues aériennes) donne sur une z@astede terrains vagues et parcours pédestres
conduisant depuis les nombreuses cités HLM voisuggs I'immense centre commercial « Grand
Littoral ». Ces espaces sont supposés devenir tm geblic, mais pour l'instant peu entretenus.
Pourtant cette face plus « exposée » des lotisstemmshmunie de simples grillages |égers, aisément
franchissables, ce qui manque un peu de cohérensgict point de vue de la « slreté »..

Photographies 1.9 : Lotissement « Bella Vista », 1%
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1.2.3. Fermetures ex post de résidences: dispositifs fonctionnalistes de grillages
transparents

Les fermetures ex post décidées par des coprapsét&ieuses de minimiser les colts de travaux sont
souvent discrétes et purement fonctionnelles. Edtiff semble plus de délimiter et restreindre les
accés aux parties communes et en particulier Iparss de stationnement que de véritablement
« sécuriser » la résidence.

Photo 1.10 : Résidence les Sables jaunes {1 Photo 1.11 : La résidence Saint Louis (£3%

cléture ex post d'une résidence des années 70,aiporLa résidence Saint Louis, copropriété de 170 logame
automatique, marquant la limite et empéchant I'acdés construite en 1956 dans un arrondissement popylastun
véhicules étrangers raccordé a un grillage bas,etégt bon exemple du type d’enclosure « léger » dont &guipés
transparent. Dispositif fonctionnel, visiblementemté vers ex post beaucoup d’ensembles de classes moyenriEtiau
la question du stationnement et de la préservatims collectif. Le grillage, posé avec le portail autaimae en
véhicules, sans aucune ostentation. 2006, est planté dans un petit mur de soutien, qui

matérialise d’autant plus I'enclosure. La cloturdeint 1,80

m, mais laisse largement voir l'intérieur de la idEnce.

Autour d’elle, 5 autres résidences se sont fermées

Dans les ensembles HLM « résidentialiséebles copropriétés dégradées concernées patdates p
de sauvegarde, la fonction de délimitation est piysortante que celle d’étanchéité. Bien souvent
seuls les acceés aux parkings sont vraiment sésufisius approfondirons peu cette dimension de la
fermeture, déja bien traitée par la recherche nebdepuis une dizaine d’années, et finalement tres
minoritaire dans notre corpus (Tabet, 1999- Brou2®d4).

Formes typiques de la fermeture partielle assoaiéerésidentialisation d’ensemble HLM (Chateau \ded#f™).
Acces véhicule limité par un portail automatiquec@s piétons seulement restreints par des chicanes.

Photographies 1.12 : Accés véhicules et piétons ltEnsemble HLM Chateau Vento (14™)

5 Les opérations de «résidentialisation» du logensectal incluent des programmes de délimitation,niequage des
périmetres et de sécurisation des acces aux ersemididentiels collectifs lancés par la loi d'otaion sur la
Prévention et la Sécurité de 1995.
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Photographie 1.13: La Graniére, une copropriété
populaire des quartiers nord

Les fermetures ex post de résidences collectiveslagses moyennes, n‘ayant d’autres parties
communes que des parkings semble se réaliser dquaver contagion » locale, de proche en proche,
principalement (comme on le verra en partie 3)i@edn avec des problemes de stationnement, car la
fermeture d'une résidence entraine le report dtiost@ement « sauvage » dans les résidences
voisines.... Les exemples de cléture des résidermiesgs peuvent aussi constituer un argumentaire,
au sein des assemblées de copropriétaires, poardavaloir une décision de fermer, initialement
portée par une minorité d’habitants. Le mimétismestnpas a exclure pour la fermeture de
lotissements pavillonnaires périphériques des anB8e90, initialement congus comme ouverts, qui

se ferment a posteriori peu apres I'implantatiomotissements plus récents construits fermés.

I.2.4. Fermetures de rues

On observe a Marseille toute une gamme de restigtile passage implantées a I'entrée de certaines
voies de desserte locale et ce, y compris dangjuksiers péricentraux : panneaux de signalisation,
d’interdiction, fermeture partielle, avec barragela voie a une extrémité la transformant en imgpass
(utilisations de blocs de rochers, de plots, deidras levantes), jusqu’a la fermeture compléete par
barriére fixe et portail automatique de toutesclesnexions entre la/les rues privées d’'un lotissgme
et la voie publique. Dans les parties 2 et 3 no@asninons en détail les conditions de ces fermetures
mais I'on peut d’emblée signaler qu’il s’agit noa grivatisation de voies publiques mais de ferneetur
de voies « privées » (ou revendiqués comme tellex; des statuts parfois confus, cf. partie 2, 1.2)

La tendance, constatée entre le début et la finedgsétes, est a la diffusion de la dynamique de
fermeture de ces voies privées et au « durcissempragressif de ses formes, avec le remplacement
des chaines et barrieres a abattant qui laissp@sser piétons et deux roues par des portails
automatiques de plus en plus étanches. Cette temdpeut, a terme poser des problemes de
continuités urbaines. C’est d'ailleurs une desrjigs actuelles de la Ville et de MPM dans le catire
SCOT et du projet de nouveau PLU. Elle nécessited@ialement, de faire un point systématique sur
le statut domanial des voies concernées (parti€2®,et d’examiner quels facteurs historiques
déterminent cette situation : opération colteuiicith & envisager.

IIIIII" E'S bk ) S Ewé‘
s § k- d i *IW‘"

Photographies 1.14 : Formes plus ou moins étanches fermeture de rues privées (")
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I.2.5. Les « coeurs d’ilots » fermés

Une variante architecturale récente trés efficacéadermeture se
diffuse a travers certains ensembles d’immeublégsdd’'un mur
de facade sans fenétres aligné sur la rue avedgugieis,
guelques entrées piétonnes sécurisées vers unetezadssée
aveugle réservé aux acces vers le parking fermgappartements
n'apparaissent qu'au®létage, ils sont orientés vers de vaste
parties communes intégralement cléturées et traschés qui
forment un « patio » ou un parc intérieur.

Le concept de jardin « commun » de cceur d'ilot §éams de

« parties communes » réservées aux résidents,ipadmmun a ==
plusieurs résidences jointives) y remplace aingiiate « jardin
public » de proximité (type d’espace rarissime ardddle ou
I'essentiel des immenses superficies d’espacess véont la
commune a la charge se situent en périphérie, ldarnllines et
les calanques)..

Plusieurs variantes existent, en particulier daaphrties denses et ppgiographie 1.15 -
centrales de la ville Nous avons intégré certains de ces ensembl@gsidence Les lles Bleues
au corpus (malgré la présence de quelques entiréesed sur rue) 8°™ (construite en 2005 dans
lorsqu’ils sont dotés de parties communes clairenotiturées, le cadre de la ZAC des
inaccessibles et suffisamment vastes en coeur.d’flot vagues)

3

Photographie 1.16 : Cléture des accés véhiculespétons d’une résidence partiellement alignée suwue

Ci-dessus, exemple d'une résidence aisée des af0&gE™ quartier Bonneveine) fermée ex post comportamsiplirs
acces piétons directs vers certaines entrées d’imbiee alignés sur la voie publique, mais clairemerwatrqués par une
volonté de fermeture, nous I'avons donc inclusesdancorpus. Le cceur d'ilot comporte un parc paysajaine piscine
commune. Cet ensemble marque une rupture paysageseuh environnement ou domine encore un habitati@anaire

d’origine modeste.

Ce type de dispositifapparait lors de restructurations des vastes lfgage friches industrielles
insérées dans un tissu urbain dense, ou dansrie dagrojets de restructuration menés en partnari
public/privé. Plusieurs anciens ilots du tissu umldu 19™ siécle peuvent y étre fusionnés, la voirie
devenant alors partie commune des copropriétes.

I1.3. Hétérogénéité des superficies
En moyenne, les résidences fermées marseillaisggsttes : 12500 m2 mais avec une tres grande

hétérogénéité. La moitié ont une surface unitaiférieure a 7200 m2, mais elles ne représentent que
15% de I'ensemble, tandis que les 10% les pluesasprésentent prés de 41% de la superficie totale

¢ parfois la substitution est effective, cela a étéds (trés contesté) lors de la création d’'unrebleede résidences sur une
ZAC récente avec intégration dans leurs partiesapvies d’'un petit jardin public en déshérence giercommunal déclassé
et vendu par la ville). Cet exemple est analyséagtigp2, chap. 111.2.2.

7 Cf. infra parties 2 et 3.

'8 Avec sa variante de d'ilot dit « ouvert » ... ferm@osteriori par des grilles
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des résidences fermées marseillaises. Cette cetédps « vastes résidences » est particuliérement
dispersée avec un écart interne de 1 a 10 (graphiqb), leurs superficies vont de 2,7 ha a 27 ha.

Superficie moyenne 1,25 ha
Superficie médiane 0,7 ha

Les 25% plus petits 0,36 ha

Les 25% plus vastes 1,4 ha

Les 10% plus vastes 2,7haa?27 ha

30000
27080 300000 -

25000 7 250000 |
20000 - 200000 -
16967
15000 - 150000 -|
12281,5
10000 - 93864 100000 |
7220
54898,2 50000
4 42021 4
5000 30824
20305 I
SRR RENENS o
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1 5 9 13172125293337414549535761656973778185899397

Dy

a) Les ensembles résidentiels fermés classés male df| b) Superficies des 10% résidences fermées les plus
selon leur superficie vastes

Graphiques 1-2: Superficies des résidences fermémarseillaises

- Les tres vastes résidences fermées

Plusieurs dizaines de résidences fermées atteighentirés vastes superficies: 25 d'entre elles
dépassent 5 hectares et les 10 plus étendues eépdss hectares. Pour la plupart, ce sont les
ensembles immobiliers de haut de gamme réalisésldarannées 50 a 60, a une période ou de vastes
domaines d’'un seul tenant ont pu étre urbanisés tancien parcellaire bastidaire des quartiers
suds (8™- 9™ arrondissement) :

- domaines de prestige et de faible densité bétie dolline Périer et de la corniche dans lesquels
les immeubles ou villas sont entourées soit deeggsirdins individuels (Les Alpilles, Parc Talabot)
soit de parcs collectifs (super Cadenelle, lesijarde Thalassa). Ce sont eux qui se rapprochent le
plus du paradigme dgated communitglu fait de leurs dimensions, de leur étanchégéedr faible
densité résidentielle, de la qualité de leur catirevie, de leur homogénéité sociale, de leurs prix
immobiliers tres élevés. Le plus vaste est la efgid Les Alpilles qui atteint 19 hectares. Leur
configuration s’inscrit de maniere particuliere slabhistoire fonciere et sociale des « beaux
quartiers » de Marseille (voir partie 2, chapitde Plusieurs d’entre eux sont jointifs, et leurs
superficies additionnées forment de vastes enclavieasines impénétrables pour les non résidents
(voir infra).

- copropriétés collectives de barres et tours dearding » pour classes moyennes-supérieures,
construites dans les années 60, également grdogssement de parcelles de bastides, dont subsiste
parfois de vastes espaces verts arborés. Ellemsartireuses dans 1€"9arrondissement. Certaines
regroupent aussi d’énormes ensembles de logemdiegque, contrairement au type précédent, leur
densité résidentielle est assez élevée. Elles neatfpas congues originellement pour la fermettire e
leur voirie s’y préte parfois assez mal, ce quieséie des aménagements colteux (voir infra, €6.1
partie 3 chap. Ill). Elles forment une véritablesaimue dans les quartiers Sud de la ville (vonainf
11.4.2).
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- Les petits ensembles fermés

La surface des ERF est liee au type d’habifat:
Les plus petits en superficie sont évidemmentis =
ceux composés d'un seul immeuble collegtif o
entouré d’espaces communs de parkings et/ou’
jardins fermés de taille réduite. Le graphique €i- -
dessous met en évidence la relation entre typesso-
de construction (collectif, individuel et mixte) et * B
superficie des ERF : prédominance du collegtif ,, u
(80%) dans les petites surfaces alors que la partio | :
de Tindividuel, soit exclusif soit associe a du ° "~ T T

collectif (habitat mixte) augmente avec [@S mcollectf mindividuel mMixte superficies (en classes d'égal effectifs)
grandes surfaces.

Ces « petits » ERF sont souvent situés en zorgraphique 1-3: ERF classés par décile des
péri-centrale, parfois méme batis en cceur dlotuperficies selon le type d’habitat

dense, au centre-ville, dans le cadre d’opérations

immobilieres spéculatives, de renouvellement urbatincorrespondant parfois a des logiques de
gentrification. Ainsi, le « parvis de Lonchamp % @8 tout nouvel ensemble collectif d’accés sééuris
de 98 logements sur 7 étages, doté d'un jardirapfjconstruit a la place d’anciens entrep6ts EDF
cceur d’flot & dominante populaire, en arriere drameuble semi récent aligné sur un boulevard d’'un
quartier central autrefois bourgeois, revalorisg lparamway. L'acces, hermétiquement grillagé, se
fait par le porche de cet immeuble préexistantudes résidents accédent aussi a leur parking
souterrain.

Photographie 1.17 : Exemple de petit ERF central ecceur d’ilot (Le Parvis de Longchamp, ), 2010

D’autres ERF de trés petite superficie sont ddsdemments pavillonnaires récents, ou il semble que
fermeture et sécurisation constituent les prinoipawire uniques éléments du « standing » annonceé
lors de la commercialisation, la surface au solrdasons, ainsi que les jardins individuels ouipart
communes étant réduits a tres peu de chose, gegquet de minimiser le prix d’'un premier accés a la
propriété et/ou de maximiser la plus value foncgnede petites parcelles

Certains produits immobiliers fermés de petitel@aitorrespondraient également a la demande
supposée de ménages presseés, tres mobiles ayaim desparking mais « n'ayant pas le temps
d’entretenir un jardin...». Tel était, selon le respable de la ZAC de Chéateau-Gombert,
I'argumentaire du premier lotissement pavillonndgemé réalisé prés de la technopole (Campagne
Bessons : villas individuelles avec terrasses tteppelouse, mais sans jardins, entretien rédaig

en impasse, fermeture, sécurité, parking...).

Beaucoup de ces « petites » résidences ferméeacmiées les unes aux autres, ou proches d'ERF de
taille plus vastes, et finissent par composer desmbles fermés composites.

% Cf. infra : stratégies des promoteurs et leur coyerece avec les politiques publiques du logemertjg2.11 et itinéraires
résidentiels de primo-accédants vers les résiddroeges, partie 3.1.3.
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Les phénomeénes de contiguités, les agrégats effflEds de proximité entre les résidences fermées
feront I'objet d’'une analyse plus détaillée ci-drss dans le chapitre 11.4.

I.4. Chronologies différenciées de construction et de fermeture

1.4.1 Périodes de construction des résidences actuellement fermées

La date de création des ensembles résidentiel®lirhent fermés est connue trés précisément
lorsqu’ils dépassent 100 logements, car ils samtsalenseignés par des bases de données publiques
fiables préexistantes établies en 2003 (DGUH, Dsseau./DRAC ...). Pour les ensembles de taille
inférieure ou de création récente, non renseig@es ces bases, on a pu compléter les données
d’enquéte en exploitant le fichier des permis dastoiire correspondant aux périméetres des ERF, mis
a notre disposition par la DGUH

Pour les autres, il s’agit d’évaluations approxiwed par périodes, fournies par notre enquéte et
confirmées par l'analyse de photographies aérier{i®98, 2003, 2004, 2007). Les ERF pour
lesquelles la date de construction est inconnue 8% ensemble) sont des ERF de petite taille,
antérieures aux plus anciennes ortho-photographsgmnibles (1995 et 1998). Le temps a manqué
pour opérer des vérifications systématiques sumumeats d'archives, mais pour une part non
négligeable il s’agit vraisemblablement de constons antérieures a 1970.

Sous réserve, donc, de la précision
28 1% des informations dont on dispose,
la chronologie de construction des
ensembles résidentiels

actuellement fermés se distingue
de celle de I'ensemble du parc de
logements urbains.

Les immeubles anciens (antérieurs
au 20™) qui prédominent dans le

centre historique en sont quasi
absents, méme si, a l'intérieur du
périmetre d’'une résidence fermée
récente peut subsister une vieille
bastide classée (parfois divisée en
appartements, et qui donne
souvent son nom a la résidence)...

Graphique 1-4: Périodes de construction des résidees
fermées marseillaise

Cependant, comme le montre le graphique, un qeartedsembles aujourd’hui fermés ont été créés
avant 1970, la grande majorité ont été cléturésast, depuis les années 90. Symétriquement 26% des
résidences sont tres récentes et pour la grandeitdagelles-ci ont été congues déja fermees.

Les plus anciens ERF (antérieurs a 1960) sontiteéstpar les lotissements pavillonnaires des année
trente a cinquante dont les rues ont été ferméssvéastes résidences de la colline Périer sorslati

peu plus tard. La forte proportion des ensemblasstcoits au tournant des années 1950-1970
correspond au « boom » de la construction a Mégseil sortir de la guerre, puis pour faire face a
l'afflux de rapatriés d’Afrique du Nord (150 000 w&on seraient restés a Marseille) : la carte ne
localise que les 18 ensembles HLM qui ont été ide@sialisés » (dans le nord mais également
quelques uns dans le sud). Mais, édifiees dansrexte historique, on repére surtout les tresegast
copropriétés collectives des quartiers sud-e8t)(Fui ont conservé leur niveau élevé de confodeet
classe, et dont la plus emblématique est la Roaiy@ésentée plus en détail en 1.5).

20| a DGUH a pu nous fournir la totalité des PC délé/dans et autour du périmétre des ERF, sansafiistirde nature de
travaux réalisés, ce qui correspond a une base0@@ BC parmi lesquels il a fallu sélectionner ceelatifs a la
construction proprement dite. Cette sélection aediaise manuellement car les libellés des PC neasmstandardisés.
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Autour des années 2000 se produit une secondesexpldu nombre d’ensembles résidentiels fermés
construits, surtout dans les zones périphériquas,I’gn peut attribuer au renouveau général de la
construction a Marseille a cette période, a la @ripn croissante de programmes immobiliers
construits fermés dés I'origine, ainsi qu’'a desitigples urbaines qui ont ouvert a la construction
certains nouveaux espaces et favorisé des opé&ationobilieres fermées groupées, en particulier au
sein de certaines ZAC (voir partie 2, chap. llIBt La plupart sont de taille petite ou moyenne.

Dates de construction des résidences fermées
(évaluation)

le Val aux Grives

le Domaine
_ de la Ribassiéere

2 km i,

dates évaluées

M 2005-2010 (122) espace non bati

B 2000-2005 (136)

& 1990-2000 (135) la Rouviere, Valmante, Chateau St Jacques : de vastes
[11980-1990 (113) copropriétés collectives des années 60
[]1970-1980 (165) fermées ex-post

[]1960-1970 (174)

] 1900-1960 (68) Louard, Val aux Grives, Ribassiére
U n/a (88) 3 cas de nouvelles résidences congues fermées
de grande taille.

Université de Provence / LPED © S.Bridier - E. Dorier

Sources : enquéte LPED,
photo-interprétation et permis de construire

Carte 1-2 Périodes de construction des résidencesmées
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Les résidences fermées les plus vastes sont pplugart de construction ancienne, ce qui s’exgliqu
par I'histoire des disponibilités foncieres. Pates 25 résidences de plus de 5 hectares, seulgs cin
sont des créations récentes. L'une créée en 1988rs32005 et la derniére en 2009. Toutes sont
situées dans les franges périurbaines de la comraund’anciens domaines agraires préserves jusque
la et ouverts a I'urbanisation par les modificatiadu POS 2000 Nous nous sommes intéressées a
I'une de ces créations récentes de grande taillédoinaine de La Ribassiere, construit en 2005 rsur
domaine de presque 8 hectares dans &°E8rondissement (quartiers nord-est), terrain dstide
racheté par la Ville (qui a usé de son droit deepygtion) dans une ancienne zone maraichere puis
revendu a un promoteur. Une étude qualitative dppdie lui a été consacrée (voir infra, partie 2,
chap. 1.3.3 et partie 3).

1.4.2 Périodes de fermeture

Sources concernant la chronologie des fermetures

La chronologie des fermetures n'a pas toujoursaéée a établir, il s’agit d’'une approximation et
nous avons pres de 10% de données manquantedfitaltdi de construire cette donnée constitue en

soi un élément de réflexion intéressant sur la dépale la collectivité & connaitre et gérer les
tendances centrifuges qui se manifestent danstesszésidentielles.

Trois types de sources sont théoriguement envibéggal'enquéte directe auprés de résidents, les
syndics de copropriétés ou associations syndiedlles permis de construire. Dans le temps imparti
l'inventaire, il n'a pas toujours été possible @maontrer des résidents informés, ni d'identifies |
syndics de copropriété de toutes les résidencds ks interroger I'un aprées l'autre : en outre,si¢
montrent trés peu disponibles et coopératifs sitie ceiestion.

Dans certains cas, pour des monographies de loisgs (partie 2), nous avons exploité les dossiers
des ASL déposées aux archives municipales, maiwebtissement est énorme puisqu’il faut
dépouiller plusieurs années d’archives pour redoiest!’historique d’un processus de cléture...

La pose d'une cléture, méme un simple grillage outgi devrait systématiquement passer par le
dépbt d’'une demande de travaux enregistrée dafishier des permis de construire. Aussi avions
nous imaginé dater la chronologie des fermetures post » en exploitant le fichier géolocalisé des
PC intégré au Systéme d'information géographiqudadBirection Générale de I'Urbanisme et de
I'Habitat (DGUH) de Marseille. Mais il s’avere quembre de fermetures de voies privées ou de
résidences ont été réalisées sans permis de domsétuce fait est bien connu des services teciasiq
municipaux. Les services d'urbanisme, pour évitétrd débordée par les recours, ne prennent en
compte que les contestations effectuées par desdientifiés et n'ont pas les moyens de s’autehsai
d’infractions mineures telles que I'absence de B@r e pose d’un portail a I'entrée d’une résidence
si aucune géne n’en résulte et qu’il n'y2
pas d’empiétement sur I'espace public. €2.2%

Pour dater la cléture des résidences, n( _

X ., 27,0%
avons donc finalement combiné g 10.60%
informations issues de l'enquéte d 1,0% 19% 19% 42% e
terrain (informations fournies par le | om— = = | o
résidents) et de I'analyse diachronique B B c;\o, o§b°’ o;,)o, @
photographies aériennes (1998, 200 (¥ ¥ RN
2004, 2007) ou l'on distingue souver ,\’q@ S S &
tres clairement I'apparition des barriere (?9"
de fermeture de voies (et moins bien | &

murs).
Le fichier géolocalisé des permis d Graphique 1-5: Périodes de cloture des résidence

construire correspondant aux périmetr fermees

n

2 Par exemple : Val aux Grives, 6,2 ha créé en 2008xtrémité nord de la ville, dans le TS Ardt, & coté d’une vaste
copropriété dégradée et trés paupérisée (Kallideelouard, 8, 6 ha créé en 2009 a I'extrémité dzsts le 19" Ardt
dans une zone récemment ouverte a l‘urbanisation.
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des ERF, mis a notre disposition par la DGUH noapporté des compléments d’'information bien
plus précis, mais incomplets, puisque seules lésurgls les plus récentes semblent faire plus
systématiquement I'objet de demandes en régle. Dansas des résidences ou la cléture est
contemporaine de la construction, celle-ci n'est fmajours spécifiée dans le fichier des permis de
construire.

Si 'on compare donc dates de construction et ddéefermeture des 999 résidences actuellement
encloses a Marseille, on voit donc que la chrorieldgs constructions correspond bien aux grandes
périodes d’expansion immobiliere a Marseille (restaurction, accueil des rapatriés d’Algérie, boom
spéculatif des années 2000), tandis que la dynagunclosure s’amorce a la fin des années 90.

B création fermeture

Graphique 1-6 : Comparaison des périodes de constrtion et de fermeture

Cléture a la construction (ex ante)

Dans 40% des cas les ERF ont été construits fer@es.derniers sont majoritairement issus de la

promotion immobiliere récente : les trois quart desidences de notre corpus postérieures a 1989 ont
été congues « déja fermés », 61% des résideneméds a la construction » datent de la décennie
2000-2010.

250 231
200
150

100 59
50 14 11 22 15 25

Graphique 1-7 : Périodes d'apparition des ensembled6turés a la construction

Les résidences fermées ex ante sont le plus sodesnEsidences d’habitat collectif (plus de 76% de
cas), dans 22,5% des cas ce sont des lotissenaill®maires et pour 17,6% des cas elles abritent
un bati mixte.

Cette proportion relativement élevée de « prodéisidentiels fermés » récents de type collectisdan
notre enquéte, par rapport aux observations réalis&ns d’autres agglomérations frangaises, tient
sans doute au fait que nous avons travaillé aéfietir du périmétre communal, les projets
immobiliers récents n'y disposent généralement dgigetites superficies. Il y a quelques rares et
notables exceptions (résidences fermées récengrsudde taille et contenant de nombreux logements
collectifs, individuels ou mixtes) : dans la parZi@ous les avons examinées et constaté que presque
toutes correspondent a des formes plus ou moirstds de partenariats public-privé, sous forme
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d’appuis de la ville favorisant la production denee résidentielles nouvelles sur de vastes pascelle
(modifications du POS, vente de parcelles commugiyale

Cléture ex post

Dans la majorité des cas (environ 60%), I'encloslge ERF est survenue aprés la construction, et
généralement lors de la derniére décerD@tefermeture ex post s’enregistre plus dans les erigssmb
collectifs gu’'individuels (59% contre 47% dans lésidences de logements individuel). C’est I'un des
résultats marquants de cette étude : la fermeésate majoritairement d’une décision récente prise
par les copropriétés ou par les bailleurs.

Dans la partie 2, nous soulignons certains factbistriques et fonciers qui ont facilité cette
évolution ainsi que les effets de contexte qui igxeint la diffusion des enclosures ex post de @och
en proche dans d’autres secteurs de la ville.

Dans la partie 3, nous analyserons plus en déilriotivations des copropriétaires et riverains, en
faisant la part de la préoccupation « sécuritaipasrapport a d’autres motifs, et nous décrir@ss |
tensions internes et externes qui peuvent accomepéadécision de fermer une résidence.

Diffusion urbaine de la fermeture

La cartographie, comme les statistiques ci-dessustiennent qu’une date, celle de la pose duiporta
qui vient étanchéifier I'enclosure, alors que l®gassus a parfois été trés progressif (cas du parc
Talabot, étudié dans la partie 2, chap. 1.3.1)taDees résidences ont également pu osciller eese d
phases de fermeture plus ou moins marquée, dessdifp de contrdle d’acces pouvant demeurer
inefficients de longues années (La Rouviéere). Qeffres et cartes ne constituent donc que des
évaluations.

A ces réserves pres, la carte (page suivante) mévidence la diffusion de la fermeture et souligne
gue les premiéres résidences a s’étre ferméesofapativement dans la décennie 70-80) sont situées
dans les quartiers centre-sud et singulierementlsswolline Périer et la corniche. La fermeture
apparait beaucoup plus récemment dans les péaghéatiec la construction de résidences nouvelles.

La carte souligne I'antériorité des quartiers sudatamment de la corniche et du boulevard Michelet
qui correspond a une vague de fermetures ex passitiences anciennes, dont nous explorerons les
logiques dans les parties 2 et 3.

Les fermetures «a la construction » sont plusitasdet plus périphériques. On ne peut donc
appliquer a I'ensemble du périmetre marseillaigddthése explicative de la diffusion du modéle de
fermeture simplement par I'offre nouvelle des préenos, méme si elle a son importance (qui sera
examinée dans la partie 2, chap.ll.2).

Par ailleurs, si nos enquétes de terrain montrégmpdrtance des dynamiques et des effets de
mimétisme et d’entrainement de proximité, il esficlie de raisonner a I'échelle communale sur la
propagation de la fermeture comme sur la « diffugiune innovation » qui répondrait & des lois
spatiales. A I'échelle de la commune, les logigeieles processus de fermeture sont trés divessalié
la combinaison d’effets de contextes, comme le meoont les parties 2 et 3.

22 Dans la partie 2 nous analysons plus en détaddesctéristiques immobilieres des nouvelles réside fermées proposées
a la vente en 2008.
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Dates d'enclosure des résidences fermées
(évaluation)

.........

2 km

date d'enclosure (évaluation)

B 2005-2010 (223) espace non bati
B 2000-2005 (345)
[ 1990-2000 (246)
[]1980-1990 (38)
[11900-1980 (43)
[ Infa (106)

Université de Provence / LPED © S.Brider - E. Dorier

Sources : enquéte LPED,
photointerprétation et permis de construire

Carte 1.3 Périodes de fermeture des résidences

I.5. Diversité des niveaux d’accessibilité et de surveillance

1.5.1. Les interfaces : acces véhicules et acces piétonniers

L’enclavement résidentiel lorsqu’il est délibérémgmoduit par I'architecte se caractérise par un
minimum d’interfaces d’accés pour véhicules ouguiét Cela se traduit concretement par des formes
de voirie en impasses ou en boucles, garantestdifio minimum et limité aux seuls habitants de la
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zone résidentielle, contrairement au réseau co@nectmaillé que I'on rencontre dans les tissus
urbains ouvert$® Des études récentes ont été menées en lle deeFpantIAURIF selon ces critéres
morphologiques, en englobant dans les analysesctsusnsembles « enclavés » qu’ils soient cléturés
ou ouverts, (Gosset, 2005 - Loudier-Malgouyres20Q7 - Le Goix, 2010) ce qui rend possible une
étude a partir de traitement d’'images.

A Marseille, nous travaillons par observation dieesur le terrain a l'intérieur du périmétre commlun
sur des ensembles qui, par définition, ne songiggau corpus que s'ils sont cléturés. Si les ERF
fermés deés la construction correspondent bien sadgsne de I'enclavement défini ci-dessus, une
grande partie d’entre eux n'ont pas été initialehwamc¢us pour la fermeture (certains ont méme été
dessinés comme des résidences tres ouvertes).dlons voir que la configuration inadaptée de leur
voirie nécessite 'aménagement d'un grand nombrepdmts de contréles des interfaces vers
I'extérieur, avec des dispositifs colteux et cagtrants.

Nous avons donc choisi de travailler sur le nondirka qualité de ceaccés(par définition marqués
par des portails, portillons, parfois chicanes pcemtains accés pétons). Une distinction a été fait
entre les acceés piétons et les acces veéhicules.

Au total 1415 acces véhicules ont été recenséslpswéhicules et 1631 réservés aux piétons, ce qui
donne en moyenne 1,5 acces véhicules et 1,7 a&téagpar résidence.

Toutes les résidences présentent au moins un aébésule (66%), souvent deux (22%), rarement
trois (5,8%) ou quatre (2%). Mais exceptionnelletngmelques résidences, vastes et tres peuplées,
vont jusqu’'a 7 ou 8 acces véhicules, ce qui intgreur la nature, lintensité et le sens de leur
« enclavement»...

Nombre d’accés pour véhicules

On peut comparer I'accessibilité a partir du cattuh ratio nombre d’accés/périmetre de la résidenc
(carte page suivante).

Ce ratio ne permet évidemment de comparer entes gjue des résidences de taille équivalente
(puisqu’il est mécaniquement plus élevé pour legleices de petite taille).

Parmi les vastes résidences par la superficiestimglient des types extrémes : vastes ensembses tre
étanches, n'ayant qu’'un ou deux acces pour vélsicatntrolé a I'entrée et a la sortie. Ci-desstaus,
zoom 1 souligne I'enclavement structurel de chaales résidences de la Corniche et de la colline
Périer. Le zoom 4 montre I'étanchéité de certaingveaux lotissements pavillonnaires ou mixtes
récemment construits fermés en périphérie.

Le fait de ne disposer que d’'un ou deux accés pouarge périmétre constitue en soi un élément de
filtrage ainsi qu’une facilité pour « durcir » uligurement les contrdles et la surveillance, méaresd
une immense résidence ou ces accés sont actuelliones la journée comme la Rouviére (zoom 3).
On compte le plus grand nombre d’acces pour vétscdhns les vastes résidences collectives des
années soixante congues pour « le parking au gi¢dmmeuble » et cléturées a posteriori.

Chacun de leurs immeubles est connecté avec l#@ vublique, avec des accés menant a des
commerces groupés en petits centres commerciaurom(2 Chéateau Sec, zoom3 I'Allée des Pins).
La multiplication colteuse des portails et desibegs automatiques y résulte donc d’un compromis
entre la conception architecturale initiale, laomté récente des copropriétaires de restreindre les
acces aux immeubles et aux parkings, et celle detemér a l'intérieur des fonctions commerciales
reposant partiellement sur une clientele extériewne ou deux accés, qui menent aux commerces,
restent ouverts la journée et sont fermés la ruat.présence de services publics (poste, école
maternelle ou primaire) impose également des ditsfsggarticuliers d’ouvertures partielles (on \eerr

en partie 3, chap.lll que ces compromis ne sontqgsurs aisés a établir).

2 Selon ces criteres 'IAURIF a étudié 2100 « enclavedont 900 de plus d’un hectare, dans 17 sexcéniurbains d’lle
de France, représentant environ 40 % de I'habitividuel des secteurs étudiés.
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Ratio d'acces véhicules par résidence fermée

Ratio d'accés véhicules
(nb d'accés pour 100m de périmetre)
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Carte 1-4 : Ratio d’accés véhicules par résidencerimée
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Encadré : présentation de La Rouviere et Super Riéne

L’ensemble Rouvieére-super Rouviere situé a la éreittre le quartier de la Panouse et celui du Cabastitue
la plus grande copropriété d’Europe avec plus d®d6gements et prés de 9000 résidents. Elle ¢oasdi la
fois un archétype de résidence fermée avec sesdiliép de fermeture ostensibles et ses aménitdangiables
(vue panoramique, parcs, terrains de tennis) ..netomtre-exemple parfait. Elle est clairement diééima 'est
par I'abrupt des rochers qui empéchent I'accélewas par des grillages, gardiennée, avec desilsadtstinées
a canaliser les acces, deux acces véhicules/piétotés d’équipements de contrdle (portails, guerie
surveillance et barrieres levantes...) et un systé® voirie intérieure en boucle. Mais les accescelte
résidence sont ouverts toute la journée aux vistetiusagers des services et commerces situégéidur :
une agence de la poste, une école, un centre camaeomplet avec un supermarché Casino, équipg d'u
parking accessible a tout véhicule, une importasociation sportive subventionnée par la villewterte a
tous.

Bien qu’elle soit ouverte la journée, nous l'avazenservée dans notre corpus car elle correspondigar
nombreux aspects au « paradigme » de la résidenteéé « type » .... tout en s’en écartant par saédziiité,
et méme par son rdle d‘animation sociale et culeidans cette partie de la ville. Son plan, ledrde sa voirie
privée, ses dispositifs d’acces sont propices autréie et a la fermeture (cliché ci-dessous). L, hes acces
sont filtrés par des gardiens. En outre, la Roavest dotée d’une forte identité historique (Id8owviérians »)
et d’'une intense vie associative et communautaire.

Elle a créé un véritable « modele » d'un certasisdnnement et d’une aspiration généralisée adarisation
résidentielle dans ce quartier dti"@arrondissement ol se trouvent d’autres grandsndsise des années 60,
initialement ouverts, a I'histoire et au profil sgcun peu voisins (Valmante). Dans ces deux qeratde lal
Panouse et du Cabot, plus des % des logementssedl@l45% de la surface batie sont désormais siasdes
enclosures (cf. infra, 11.3). A proximité, et mémecolées a la Rouviére s’agglutinent plusieursdetgies plus
récentes, construites fermées et parfois extrémermtmches (voir infra 11.4.2). 1l serait intéressale
comprendre le mode d'interaction entre ces ensemblaEsins, mais présentant des niveaux variaples
d'étanchéité et d’en observer les dynamiques dassahnées a venir : peut-on imaginer, par exemypig,
durcissement de leur fermeture et des autorisat@tzes a leurs commerces et services sur ladmseteres
de cooptation ou de proximité ?

~

il

Photographies 1.18 : La Rouviére et super Rouviéreue d’ensemble et portail d’entrée

Espaces verts L’'organisation de
[ — 'espace dans la
[ n i} s .
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— =— = V\oieprivée .
importance des espaces
Terrain municipal verts et de la voirie,
) ) acces strictement
. Parkingcouvert canalisé par 2 acceés
fermés la nuit, mais|

| Stationnement de surface résidence largemen

accessible de jour du
fait des équipement
s Métrage voirie : 2928 métres publics situés a
véhicies I'intérieur.

Croauis. T.Pierrc

200 métres
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Nombre d'acces spécifiques pour piétons (1631 acces localisés)

Si 5% des ensembles inventoriés n'ont pas du tdatcéds piétons (& comprendre comme
aménagements spéciaux séparés des acces véjiauiespetite majorité (54%) n’en a qu’un seul,
26% ont 2 acces, 18% 3 a 6 et 1% ont 7 acces au.plComme pour les acces véhicules, on trouve
de nombreux acces piétons dans les vastes copagprécemment fermées, aisées ou populaires,
datant des années 60 et dans les ensembles HLBldemé&alisées » : (6 accés pour la copropriété
dégradée Le Mail secteur E dans 1™ ainsi que dans des secteurs de rues ferméesiskements.

Ainsi au « Square Michelet » (zoom 2), les troiséac véhicules sont-ils barrés par des portails
automatiques tres hermétiques, bien verrouilléss ma 11 acces piétons permettant d’accéder aux
entrées d’immeubles sont délimités seulement parcteEanes anti « deux roues ». La cléture de la
résidence est en plusieurs endroits marquée pasinmpée haie...

La multiplicité des accés piétons, comme celleatEes véhicules, signale bien souvent le caractere
inadapté de la fermeture réalisée a posterionigggort a la configuration architecturale ou spatike
I'ensemble. Dans ce type de cas, I'enquéte nowde@ouvent des réticences internes a la coprépriét
ou de fortes pressions du voisinage, par exemple accéder a un équipement (école maternelle ou
primaire par exemple) qui nécessite la traverséegige de la résidence (Cf. partie 3, chap.lll.2.2)

Ces fermetures partielles incomplétes constituassiaparfois, une étape intermédiaire avant & pos
de dispositifs plus étanches, ou la fermeture ptisimple des voies d’acces.

.5.2. Intensité de fermeture : résidences ouvertes le jour, fermées la nuit

La grande majorité des ERF sont munis de portatig®ment verrouillés de jour comme de nuit pour
I'acces des véhicules (81% des résidences). Lessaumiaintiennent certaines entrées en libre aaces,
moins le jour (11% des résidences. Pour la pluparsont aussi les résidences dotées de nombreux
portails). Seule une faible minorité sont largenmntertes la journée (avec plus de la moitié desleu
entrées véhicules libres d’acces : 7%).

La relative ouverture en journée de certains avedgules s’explique, faute de gardien a demeure,
par la nécessité de laisser entrer livreurs eetast ainsi que, dans le cas de résidences cohtgesn
commerces et services, de permettre au public dgéder. On touche encore la contradiction
fondamentale entre une volonté majoritaire actuddldermeture et la conception initiale de certaine
de ces résidences, irriguées par de multiples \aitsmobiles conduisant au pied de chaque batiment,
et dotées de services publics de proximité (éqmiiesaires et maternelles, par exemple). Les entrées
piétonniéres filtrées par un portillon spécifiquantsplus souvent libres pendant le jour (avec des
systémes de fermeture automatique la nuit), faatitla circulation de voisinage, parfois d'une
résidence a l'autre : 7,7% des acces piétons sanfjués, mais demeurent ouverts ; 27,4 % sont
ouverts la journée seulement.

Plusieurs vastes résidences des quartiers sud *®sarrondissement) de standing plus ou moins
élevé mais datant de la méme période (années 6@yreées tout récemment correspondent a ce
modéle : Chéateau sec, Allée des pins, Valmantete@baSt Jacques ... parmi lesquelles seuls
certaines se sont dégradées (la Cravache).

Les portails y sont solides et bien visibles maislbture transparente, un accés au moins resttouv
de jour pour l'acces aux commerces et servicesegnt, ces résidences sont gardiennées et les
restrictions d’acces y sont mentionnées de matiégevisible. Les enquétes soulévent ici, plus que
dans d’autres situations, des négociations condlitds au moment de la décision de fermer, au sein
méme des copropriétés, entre résidents et comniergarre résidents et usagers du voisinage, entre
copropriété et mairie. La mairie peut étre saisiergarantir I'accés des véhicules de non résidents
des services publics, école maternelle par exerhpléermeture étant partout une innovation récente,
il sera intéressant de suivre son évolution daam@ées a venir.
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La résidence Allée des Pins (carte 1-4 zoom 3) dar&™, étendue sur 8 hectares, est composée de 26
immeubles collectifs de 4 a 15 étages avec leulsms. Elle regroupe 802 logements et 748 copébaires.
Construite en 1966, elle a été fermée en 2005.calleporte 7 acces véhicules, permettant plusieanmsexions
entre voirie interne et voie publique. Un « accésjalr » (portail ouvert, signalé), méne a une ideale
commerces de proximité (boucherie, boulangeriengurs) et a des services marchands qui donnenjupss|
indications sur le profil socio-démographique dmgemble (institut de beauté, toilettage canirgrdicabinets
para médicaux, kinésitherapie, orthopédie, podelogi Les autres acces, réservés aux véhiculesdetents
sont verrouillés la journée et équipés de digicodes

Photographie 1-19 : Allée des Pins {89, un plan nécessitant de nombreux contréles d'acse

La résidence Chateau sec, non loin de la, pré&nméme type de conception initiale et le méme type

de solution trés ambivalente pour la fermeture. Soite en 1965, fermée en 2000, équipée de 6

portails d’'accés pour les véhicules (plus un aquaéspiers), elle regroupe 500 logements, des

commerces avec leurs parkings accessibles auxésatents aux heures ouvrables seulement. Le reste
du temps un macaron est nécessaire. La résidehciresillée par un garde assermenté. Un seul

acces ouvert le jour conduit au centre commergiabto). Un autre conduit a la zone des terrains de

tennis, qui est accessible a pied depuis l'intériula résidence.

,\“_—: Ut 1;' i o 1N | | H

I | i

Photographie 1-20 : Une grande copropriété aux muiftles entrées fermées (Chateau Se¢™)

1.5.3. Surveillance et formes de sécurisation interne

Les vastes et luxueuses résidences de la colliner @€ de la Corniche Kennedy, dans la partiedauid
la ville (Super Cadenelle, Parc Talabot, les Adillles Jardins de Thalassa), possédent des rdedalit
d’entrées et de sorties trés strictes, control@egdps gardiens a demeure ou des sociétés deeservic
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(Surveillance industrielle a Super Cadenéll@)ous les résidents ont une vignette sur leuuveiet
entrent facilement en faisant un signe de téteaadign. Les visiteurs sont arrétés et questionméka s
raison de leur venue. A Parc Talabot, le gardierfigépar téléphone les allégations des visiteurs
aupreés des résidents. Dans certaines résidence®ervoisines non dotées d'un gardiennage
permanent la journée, toutes les villas sont éggifge murs et d’'une vidéosurveillance individuelle
(Oréades).

ermées de la Corniche

&

Photographies 1-21 : Les entrées trés surveilléesglrésidences f

-

Entrée pour véhicules des « Jardins de Thalassa »

Super Cadenelle, limitrophe des jardins de Thalaesaun exemple d’'un type de « grand ensemble tr¢d haut standing,

d’'une superficie de 14,5 ha, comportant 606 loggmen immeubles, soit une faible densité : 41,@rugnts par ha dans le
cadre de verdure d’'un grand parc entouré du mudes grilles originels d’une vaste propriété. Laidénce est entourée
d’'un grand parc, équipée d’une piscine, de tendis,bassins d’agrément etc. Construite en 1965, fatleenclose trés

rapidement, mais la fermeture s’y est renforcéegmesivement avec la pose de portails ou grilles entrées secondaires
(piétonnes) qui étaient accessibles par de simgiésnes, ainsi qu’avec le recrutement d’une séaike service qui, depuis
quelques années seulement, controle I'unique epée véhicules.

Résidence la Cadenelle
Super Cadenelle

= = = Voie privée

Accés - Batiment privé

piétons

Espaces verts

[ ] parkings

Piscine ou bassin

Tennis

Métrage voirie : 1992 métres

200 metres

Accés
véhicules

Contrairement aux résidences de la corniche Kensedje la colline Périer, plus de 80% des
résidences fermées inventoriées n'ont pas de peebopermanent spécifiqguement voué a la
surveillance, méme si dans presque 30% des casrwtate la présence de personnel a derieure
Cette présence peut se décliner entre la présemeegardien-concierge permanent dans 18% des cas
ou de sociétés de services qui s’occupent de tiogetes espaces collectifs de la résidence (ptaybel
espaces verts...). La majorit¢é des ERF dotées deegarda demeure sont les grandes, parfois
immenses copropriétés construites entre 1955 &4, 1@1 se sont fermées aprés la construction et
incluent des centaines de logements. A l'intérides résidences les gardiens peuvent avoir des roles
différents et des moyens qui different (chien dedgalocal outil...). La présence de sociétés

2 Cette société assure aussi la surveillance deepitssunités d’habitations collectives de logementblématiques comme
le grand Pavois, la Cité radieuse le Corbusier qus ntavons pas considéré comme « fermés », caeagublic y est
encore possible, mais qui sont ainsi « sécuriséka méme société controle les acces d’événemerisug publics
comme le palais des expositions de Marseille, teksl

% Les calculs ont été faits sur les 886 ERF rengsigiour cette catégorie d’information et non suotal des ERF recensés.
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spécifiguement vouées a la surveillance est pltes (@6)°. Entrées et sorties, bien filtrées par les
portails, sont assez rarement controlées de magjsstématique par les gardiens qui, la plupart du
temps effectuent simplement des rondes (parfoipleimment la nuit).

Dans les quartiers Nord ou les résidences ferneééasutiplient dans un contexte social bien différen
nous n'avons rencontré que deux cas de filtragespgique des entrées et sorties des véhicules, par
une société de surveillanckeg Jardins du soleiflans 1€13"™), et dans la résidenckes Lavandins
dans le 14™, construction du groupe Monné Decroix en 2004ygeoqui, dans les années 2000 s’est
spécialisé dans l'offre résidentielle sécurisée)édle deux entrées, chacune surveillée par unegard

en plus d'un dispositif de vidéosurveillance. Seul% des ERF possédent des caméras de
surveillance a I'entrée, soient 20 résidences (&t@n 2007-2008, ce chiffre a pu augmenter depuis)
dont 10 possedent déja un gardien permanent.

Mais les résidences sans gardiennage professipenglanent ne sont pas nécessairement les plus
faciles d’acces au visiteur non autorisé, du faihd surveillance spontanée et mutuelle qui peaet ét
assez prégnante, notamment dans les petits logsderpavillonnaires fermés a voirie en boucle, ou
toute intrusion étrangére se remarque assez vite.

- Des systémes de fermeture et de sécurisation emboités a l'intérieur des lotissements

A la différence de certains ensembles fermés dtaabbllectifs, en particulier ceux de tres grands
standing ou les parties communes souvent treséujaipées (terrains de jeux, piscines) prennent tout
leur sens « communautaire » et peuvent suscitervigneollective, nombre de résidences fermées
d’habitat individuel s’organisent sur un modelestigdividualiste, en cellules domestiques, chaque
maison étant entourée de murs et/ou de cloturésitérieur méme de I'enclosure commune. Ces
dispositifs multiplient les niveaux de protectiadnpeéservent le maximum d’intimité individuellen o
est loin d’'un modéle paysager de « communauté marg certains lotissements (cliché de gauche)
ont été concgu pour provoquer des effets de pla;déte maisons se faisant face.

Photographies 1-22 : Maisons entourées de murs aeis de résidences fermées
a g. Le Parc de la Panouse (9éme), ERF jointive@ Rduviére. a d. Les Oréades (8éme, colline Périer

Le compartimentage physique de quelques résidencesdsren plusieurs sous-ensembles, séparés
entre eux par des clétures semble moins lié adstopn de la slreté qu’'a des différences de prx de
logements, de statut des constructions, et sutuépartition des frais de gestion, droit de jsaEe

des parties communes et répartition des placemtersiement (voir partie 3, chap.lll).

Une méme opération immobiliere peut méler, danssdeteurs distincts du lotissement, petit collectif
et individuel, ou associer un ensemble pavillorenatandard avec un espace de villas auto-construite
sur des terrains viabilisés... Le compartimentageluitaalors la présence de plusieurs entités
juxtaposées ou emboitées, dont les relations nep@Emntoujours faciles. La partie 3 en donne un
exemple (chap. 1.3.2). Des enquétes exploratoir@steraient d’étre approfondies sur cette question
du « vivre ensemble » au sein des copropriétésduygres.

% Mais elle est certainement minimisée par la métwdnquéte & passage rapide.

38



Partie 1 : Caractéristiques et géographie des erisemésidentiels fermés marseillais

Chapitre I
Ampleur et répartition du phénoméne a Marseille :un mode d’habiter qui
se généralise ?

I1.1. Les résidences fermées : un cinquiéme des logements marseillais

Un cinquiéme environ du parc de logements margeska trouve dans I'enceinte d’'une enclosure. Les
résidences fermées que nous avons inventoriéegmmoant envirorr7 000 logementd sur un total de

405 648 logements a Marseille en 2806 qui représente environ 19% de I'ensemble atpsnhents
marseillais. A raison de 2 pers/logement en moyeaneMarseille, les résidences fermées
concerneraient donc au moins 150 000 résidents, saais doute davantage (plus de 200 000 ?) car la
taille des ménages est y est sans doute supégdelaranoyenne (c'est le poids des ménages d'une
personne dans les quartiers de I'hyper centreirguist moyenne a la baisse).

I.1.1. Une majorité d’ensembles collectifs

Les enquétes conduites sur les résidences fermemgaises ont surtout porté sur des lotissements
périurbains d’habitat individuel, ce qui conduitfeés a assimiler le phénomene économique et social
des résidences fermées a celui des lotissemeniiopasgires. Cependant, pour I'ensemble du

territoire francais, F. Madoré a montré que lesesrides résidentiels fermés neufs en cours de

commercialisation en 2002 étaient dominés par Itaabollectif (70 %).

A Marseille, la proportion de maisons dans le pdeclogements est plus élevée que dans d’autres
grandes villes : 16,5% en 2006 contre 3% a Lyoa geine 0,9% a Paris. Les ensembles résidentiels
fermés sont malgré tout majoritairement des ensesnbbllectifs. Les deux tiers des résidences
fermées marseillaises sont composées uniqguemetgdenents collectifs, 22,5 % ont une offre
strictement individuelle, et 11,6% des résidencékent individuel et collectif. En terme de logengent

la prépondérance du collectif est encore plus nggEqud4% des ERF contiennent du logement
collectif, parmi les quels 10% mélent individuelcetlectif®. Ce taux est méme |légérement supérieur
a la proportion moyenne d’appartements (82,1%) tafie totale de logement a Marseifle

% des logements situés daps
type nombre % des résidences les résidences fermés
individuel 224 225 % 6,2 %
mixte 116 11,6 % 9,9 %
collectif 644 65,9 % 83,8 %

Tableau 1-8 : Types de logements présents dans tésidences

— source : enquéte LPED/PUCA, 2009.
En testant la présence/absence des résidencesefeanésein des flots marseillais lors du dernier
recensement, on constate cependant que les réssdésrenées sont tendanciellement plus souvent
présentes dans les secteurs urbains dominés phit#hindividuel.

27 Estimation par croisement entre les localisatib@msésidences et le nombre de logements estirrlé padastre numérique
2007-2008, complété par des relevés de terrainn@ks manquantes sur le nombre de logements po&R#&Llen
construction lors des enquétes (et absence de eéemaélastrales). Sous-estimation probable pouréedions récentes
(mise a jour du cadastre numérique imparfait a 2 @ams). A titre de comparaison, a Mexico en 2@recoupant les
données disponibles sur I'immobilier avec les damstiques de I'habitat des différents sous-ensesntde
I'agglomération et les caractéristiques socio-éatigaes de leurs habitants, M. Guerrien est ariwine estimation
(qu'il estime lui-méme large) de 80 000 a 250 O@Bidants dans ce type de logements sur I'ensemble d
I'agglomération.

28 Dont 369726 résidences principales, 6405 résideseeondaires et 29517 logements vacants. A gteochparaison, il y
a 20 000 logements de plus a Marseille en 2006gpguort & 1999 (source INSEE 2009).

» Les résidences fermées mélant individuel et ciiflsont plus souvent des résidences récentesreiues fermées avec
plusieurs niveaux de prix pour plusieurs typeslam@les. Cette hétérogénéité interne dans uregtmte cloture n’est
pas sans poser parfois des problemes de cohabitptdie 3).

% Les zones pavillonnaires situées en cceur d'agghtingd sont héritées de phases anciennes de hoisge privés dont on
reparlera en partie 2. La cloture y est présenggs elle est individuelle, sauf lorsgu’il y a fertme ex post de voies.
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Graphique 1-9 : Taux d'appartements et présence d'EF dans les IRIS!
source : enquéte LPED/PUCA, 2009.

Mais la corrélation est loin d’étre parfaite etn’pressent d’emblée une hétérogénéité de la riparti
des résidences fermées au sein du tissu urbaimainseilots majoritairement composés d’habitat
individuel (ou la proportion d’appartements estipatierement faible, décile 1) sont moins concerné
que d'autres par les enclosures. Inversement 4086lrde ayant une forte majorité de logements
collectifs (3 derniers déciles) contiennent deside¥xes fermées. Ces «anomalies » peuvent
s'expliquer par l'importance de phénoménes de farmerésidentielle dans certains secteurs de
grandes copropriétés d’habitat collectif, qui estfemé par le « poids » de ces derniéres dangd'of
de logements en ERF.

I1.1.2. Des résidences de taille trés hétérogene

La variété du type des résidences, mélant enserablgiens fermés ex post et ensembles récents,
explique que le nombre de logements moyen des disefermés marseillais soit deux fois supérieur
a la moyenne d’échelle nationale de F. Madoré,utédcsur les programmes immobiliers fermés
neufs, qui sont dominés par des opérations despititension (38 logements en moyenne) (Madoré,
2002). A Marseille, le nombre moyen de logementERF est de 89 avec une forte diversité, liée
principalement au type d’habitat (collectif ou widuel). En effet la moitié offrent moins de 44
logements, il y a donc une forte dispersion. Maisngjorité des logements sont concentrés dans les
plus importants : un quart des principaux ensemfglgaés recensées concentre 68% des logements
concernés, 10% concentrent 42,5% des logemenés gtuensembles fermés.

D1 D2 D3 D4 D5 D6 D7 D8 D9

Graphique 1-10 : Résidences fermées classées sdédam nombre de logements
source : enquéte LPED/PUCA, 2009.

% Les IRIS ont été classés par déciles croissardass@s de gauche a droite) selon la proportion ditgapents dans leurs
logements. Le graphique suivant met en évidenas, g@raque décile, le taux de résidences fermées.

32 Calculs réalisés sur les ERF pour lequel I'inforovati’est pas manquante soit 964 ERF sur 999 |ésallsinformation
manqgue pour des résidences mal enquétées et nes &nigur sur le cadastre numérique ou en cotistnuiors de
'enquéte.
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Graphique 1-11 : Les plus « grands ensembles » rdentiels fermés (10% plus peuplés)
source : enquéte LPED/PUCA, 2009.

- Les 10% de résidences les plus peuplées, qenffslus de 193 logements chacune, concentrent
sous forme d’habitat collectif 42,5% des logemesitaés en ensembles fermés. Une quarantaine
correspondent a de « grands ensembles » résiderdiel sens large du terme : copropriétés pour
classes aisées et moyennes ou habitat social dedpltBO0 logements, majoritairement construits,
pour la plupart, dans les décennies d’apres gugme dizaine dépassent 500 logements.

- Sur 335 copropriétés collectives de plus de dg@rhents construites a Marseille entre 1955 et 1975
et recensées par un récent inventaire de la DRAGge renquéte montre que 154 sont fermeées,
guasiment toutes « ex post ». Sur 150 ensemblkestfs HLM de plus de 100 logements construits a

la méme période, 18 sont aujourd’hui cléturés damsadre de programme de « résidentialisation ».

- Les «grands ensembles » fermés sont relativerpkrist anciens que les autres. Sur les 100
ensembles résidentiels fermés de plus de 192 lagsmseuls 6 ont été construits apres 1975. Plus
précisément, ces 6 résidences construites, déjgésed’ont été entre 1997 et 2009 et il s’agit dans
cas sur 6 de programmes immobiliers réalisés danadre de périmétres de politique de la ville a la
faveur de partenariats publics privés qui ont ndsvdstes parcelles d’'un seul tenant a la dispasitio

des promoteurs. On retrouve cette tendance poenk=mbles de plus de 100 logements.
- Les trois résidences les plus peuplées de natrpus (qui font aussi partie des plus vastes)

constituent a la fois des cas bien particuliers [gr importance et de véritables modeles
d’organisation et d’évolution résidentielle, comorele verra plus loin (Ill). Il s’agit de la Rouveet
Super Rouviére (2145 logements selon le cadagtenwron 9000 habitants), de la Valmante (1382
logements selon le cadastre), et de Chateau Stueka¢$081 logements) composées de tours et de
barres des années soixante proches I'une de I'datre I'environnement prisé des quartiers sudsElle
ont conservé toute leur attractivité et leur conitpms sociale de classes moyennes supérieures, se
sont dotées de dispositifs de contrdles d’acces bmés la construction, tout en maintenant une

certaine perméabilité (elles sont localisées suafte 1.2).

- les résidences peu peuplées

On trouve dans cette catégorie trés hétéroclitearele petits lotissements pavillonnaires, parfois
réalisés par morcellement progressif d'une paraidype rurale et déja close de murs ; de petites
impasses fermées ex post, de petits immeublesréstdiespaces communs. Les résidences récentes,
notamment celles fermées dés la construction, peliectifs ou ensembles pavillonnaire, sont
généralement de petite dimension (moins de 50 legésh

I1.1.3. Poids inégal dans I'offre de logements des quartiers

La carte des taux de logements situés dans deenésis fermées selon les quartiers vient nuancer le
tableatf. En moyenne, comme on l'a vu plus haut, 19% dgsenents de la commune de Marseille
sont situés dans un ERF, mais on observe de fdigparités.

% Le nombre cumulé de logements des ERF de chaquéeyum été rapporté ici a la somme des logementsjudhrtier
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Taux de logements dans une résidence fermée
par quartier en 2009

en % des logements 2006

W 30,71-903
W 189 -3071
B 823-189
[ 059-11.2
[0 - 059

E espace non bati

Université de Provence / LPED - © S.Bridier - E. Dorier

Sources : Enquéte LPED/PUCA - INSEE, DGI
Carte 1-5 : Taux de logements en ERF par quartier

En matiére de mode d’habiter, la résidence ferriégmase comme un modele parfois dominant (plus
de 30%, et jusqu'a 90%) dans les quartiers de tglpérie sud/sud-est, sous forme de « grands
ensembles » collectifs de copropriétés aiséesegt (dans I'axe du quartier la Fourragere) ce sont
également de petites copropriétés collectives a@gses moyennes, anciennes et fermées récemment.
Ici la dynamique d’aménagement du tramway et demeersion de la vallée de I'Huveaune semble un
moteur pour la fermeture et pour la constructiomal@veaux ensembles fermés.

Dans certains secteurs ou I'emprise spatiale debreuses résidences fermées occupant de vastes
surfaces est trés forte (voir infra, 1.2 et catt®), leur poids relatif dans I'offre de logemerst e
également supérieur a la moyenne communale, maisapssi élevé qu’on pourrait I'attendre, en
raison des faibles densités de logements (taukéniés a 30% dans les quartiers U°et du 8™).

dénombrés au dernier recensement national (2006).
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Dans les quartiers nord ou nous verrons plus loi@ lgs ERF représentent une faiblaprise en
superficie(carte 1-9), cette carte daux de logementsn résidences fermées révéle le poids ponctuel
d’ensembles HLM et copropriétés dégradées résaledtes a I'aide de subventions publiques.

A Chéateau-Gombert (lisiere nord-est de la commumegjrégnance des ERF est liée a une offre de
nouveaux logements majoritairement fermés dansAl@ de la technopole, dont on expliquera la
genése en partie 2. Dans |4 Ste Marthe), la carte montre un poids « relatibs il y a peu de
logements dans ce secteur récemment ouvert a tisdtaon. On souligne ici I'émergence d’une offre
immobiliére nouvelle de petits lotissements ferrdéas des zones populaires et maraichéres en lien
avec une dynamique de renouvellement urbain asgopalitiques publiques et promotion privée
(ZAC des Hauts de sainte Marthe). (cf. partie 24 I12)

I1.2. Une distribution spatiale inégale

La carte de la page suivante présente le semigédielences fermées dans la ville, indépendamment
de leur superficie. On y remarque une répartiti@s inégale du phénoméne au sein de I'espace
communal.

Le semis d'ERF est trés clairsemé dans [I'hypereertiistorique. La fréquence augmente
graduellement du péricentre vers la périphérie.

Dans une premiére approximation, si I'on suit lbsavvations réalisées sur d’'autres agglomérations,
on pourrait lier cette répartition avec la dengiéépeuplement: la présence de « résidences fesmées
dont la définition méme suppose I'existence deiggmitommunes avec jardins et/ou parkings enclos,
est logiqguement plus importante dans une couroargudrtiers peu densément batis.

. . . e part des appartements dans
Il existe en effet a Marseille une corrélation irse le parc de logement marseillais

entre la présence des ERF et la densité de papulati en 2006
(voir ci-dessous la carte de densité de populgiem

IRIS en 2006). Mais dans la couronne de quartiers
périphériqgues marseillais peu denses, l'intensie eg’”jﬂ
inégale : trés nombreux dans la partie sud, les &RF/
répartissent en des zones de concentrations iségale-
vers I'Est et le nord-est et sont beaucoup plus
dispersés dans les quartiers Nord. Des facteurs
historiques, sociaux, économiques, fonciers sont
susceptibles d’expliquer cette inégale répartitida
seront examinés dans les parties 2 et 3.

D’autre part, on associe couramment densités plujr
faibles avec habitat individuel, et la plupart des
enquétes menées en France sur les résidences dermée
ont porté sur des zones péri-urbaines de lotissismen
pavillonnaires. A Marseille, méme ¢s'il existe,
globalement, une association inverse entre lg,
proportion d’appartements dans [I'habitat et la N
présence de résidences fermées dans les ilots, ed@urcentage
géographie des résidences fermées ne correspond pas: 1o
simplement a celle des lotissements d’habital sss s
pavillonnaire (carte de la proportion d’apparteraentp *°% %

dans I'habitat, ci-dessous). [ Pas dhabitants

Dans les quartiers sud (certaines parties df 8ud SOEejfZEE“;”ZZmmem2006
du 9™ arrondissement) beaucoup de résidences
fermées correspondent a des zones ou le Iogem%ﬂt 16 -
collectif est dominant, voire exclusif, sous forme arne %
copropriétés.

s

Université de Provence / LPED

localisation des ERF et

proportion de logements collectifs a
Marseille
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Distribution spatiale des résidences fermées Densité de population par IRIS en 2006
a Marseille

Nombre d’habitants par hectare

W 20731321
W 1163 207
B esa 116
[0 293 68
O oa 29
J

Pas d'habitants

G résidences fermées b [} Espace non bati

N 2 km
espace non bati B

Université de Provence / LPED

Université de Provence / LPED

Source : INSEE, recensement 2006

Carte 1-7 : Distribution spatiale des résidences fmées a Marseille. Carte 1-8 : Densités de population a Marseille.
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I1.3. De fortes concentrations dans certains quartiers

L'intensité du phénomeéne selon les quartiers pgategnent étre évalué saperficie occupée par les
résidences ferméekes cartes et graphiques ci-dessous, qui tiercmmpte des superficies des ERF,
permettent d’apprécier la variabilité de leur ermprspatiale. Ces cartes sont inédites et résultent
traitement de nos enquétes de terrain. L’'emprisplsiinoméne d’enclosure résidentielle s'inscrit de
maniere extrémement différenciée dans I'espace eoramtant en surface qu’en poids dans le mode
d’habiter. La superficie cumulée des ERF a Mamse#iprésente environ 12,46 km2 soit environ 5%
de la superficie communale, et environ 8,8 % daufzerficie communale urbanisée

50
45
40 |
35 7
30
£ 25
20

15 7
il
] s

emprise des ERF dans les 111 quartiers

Graphique 1-12 : Ratio des superficies
des résidences fermées par quartiér

source : enquéte LPED/PUCA, 2009.

% de la surface urbanisée du
quartier

Dans le graphique ci-dessous et la carte de la fsgante (carte 1-9), la surface cumulée des ERF d
chaque quartier a été rapportée a sa superficenisde. Le phénomeéne s’est diffusé dans tous les
secteurs de la ville : seuls 18 quartiers sur hElcontiennent aucun ensemble fermé. Il s’agit de
quartiers de I'hyper-centre et de certains petitariiers encore semi-ruraux et peu batis, situés en
limite des collines (la Treille, les Mourets, Cagine). Cependant, I'intensité de la diffusion e&s$ t
inégale : dans les deux tiers des quartiers, les ERrésentent moins de 8,8% de la superficie (la
moyenne communale est de 8,8%). Symétriquemens, Hamguartiers marseillais, les ERF occupent
plus de 17% de la surface batie.

% de la superficie
Quartiers batie occupé par des

résidences fermées

13 Saint Jerome 17,73

09" Sainte Marguerite 18,09

13°™ Les Olives 18,99

12°m La Fourragere 20,04

11°™ La Valbarelle 20,49

10°™ Saint Tronc 21,42

08°™ La Vieille Chapelle 22,29

pgemeem Mazargues 27,03

08°™ Perier 27,77

08°™ La Plage 28,66

09°™ Le Cabot 29,23

o7°™ Le Roucas Blanc 31,13

09°™ La Panouse 46,65

Tableau 1-13: Quartiers ou la superficie occupée pdes ERF est deux fois supérieure a I'écart type
source : enquéte LPED/PUCA, 2009.

34 Calculs de surface sphériga partir du SIG. La superficie communale « offieie de Marseille est de 24 062 hectares, y
compris les fles et les darses du port autonome thahe urbaine » (environ 140,7 km2) est la serflommunale plus
ou moins densément urbanisée, dont on a extraitdgsles espaces de collines et garrigues naasbdes massifs de
I'Etoile, de Marseilleveyre ainsi que les darsegpdtt autonome.
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La carte ci-dessous permet de repérer des zonessd®rte densité spatiale d’'ERF. Ce sont celles d
sud de la commune, ou de vastes programmes immasbitidividuels et collectifs de qualité, souvent
entouré de grands parcs et/ou de parkings se soltiplies depuis les années 60-70 a partir du
parcellaire bastidaire.

Surface des quartiers occupés par
les résidences fermées en 2009

en pourcentage de la surface urbanisée
M 25-48
| 10-15
O s-10
] 1-5
0 o- 1

espaces non batis

|
o
N
a1
Université de Provence / LPED -© S.Bridier - E. Dorier

Sources : Enquéte LPED/PUCA, INSEE, DGI
Carte 1-9 Emprise spatiale des ERF par quartier.

En comparant cette carte a celle du poids des ERE kbffre de logements des quartiers (cartel1-5),
on constate que I'emprise spatiale des ERF“dést 8™, arrondissements est associée a de plus
faibles densités, tandis que dans le sud 4 @rondissement (au sud d& Bargueritte) emprise
spatiale et poids dans I'offre de logement sontoaantes, car il s’agit de « grands ensembles». O
verra dans la suite que la prégnance de la fermedtirla taille des ensembles est liée ici a la
combinaison d’héritages fonciers (partie 2, chapdé revendications d’exclusivité en matiére de
gestion des espaces, de stationnement et d'unsoitescial fortement affirmé dans ces secteurs qui
sont les plus aisés de la ville (voir partie 3).
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On observe egalement de fortes concentrationsasgmtie résidences fermees dans certains quartiers
périphériques qui ont longtemps conservé des pagsagraux : marges du I et du 18™
arrondissement (alentours de la technopole de @hd®@mbert, quartier les Olives). Les facteurs
prédominant sont ici I'offre récente de nouveauwisgements pavillonnaires avec jardins individuels
dans des zones récemment ouvertes a I'urbanis&aur. ces ensembles récents, le POS impose des
parties communes assez vastes, notamment pouigfitibh de créer des parkings et le respect des
regles de COS. On analysera dans la partie 2 cotrimeonvergence entre les politiques urbaines et
les stratégies de la promotion immobiliere priv&pligue ici le développement récent de nombreux
lotissements congus fermés.

La couronne des quartiers de I'Est {let 12™ arrondissement) correspond & des espaces aisés
d’'urbanisation pavillonnaire ancienne et de pailtectif peu dense. Il s’agit de quartiers prisésip

leur cadre de vie. Plus a I'est, des espaces nostreits ou des friches y ont été réecemment valsris
par de nouveaux programmes immobiliers dans lardigqwe de projet d’'un boulevard périphérique
(L2) d’'aménagement du tramway et de reconversioia gallée de I'Huveaune (ZAC des Caillols, de

la Valentine. Le secteur de la Pomme est en plaim&tion paysagére). Enfin, a 'extréme périphérie,
autour des Camoins, des zones périurbaines aisess mcalisent déja des cliniques et maisons de
retraite de prestige connaissent actuellement ynandique de créations d’'ERF.

I1.4. Emprise et configurations des résidences fermées: agrégats et
mosaiques

A I'échelle locale, la maniére dont sont disposssrEsidences fermées les une par rapport ausautre
est un parametre fondamental qui détermine I'imgacphénoméne sur les continuités urbaines, sur
les circulations et sur le paysage urbain. L'engud¢ terrain nous a montré que beaucoup de
résidences fermées marseillaises sont jointiveisings ou proches d’'une autre. Ainsi, méme des
ensembles fermés de petite taille unitaire, stlst groupés en des agrégats proches les uns des,aut
peuvent modifier la configuration et les usages téestoires urbains, rendant certains d’entre eux
nettement moins « traversables ». Certaines v@eatedserte locale deviennent ainsi inaccessibles no
seulement aux véhicules mais aussi aux piétongysamy des contournements.

I1.4.1. Définition d’agrégats de résidences fermées

La méthode choisie pour mettre en évidence et raefs agrégats de résidences fermées et leurscitsisar
I'espace urbain a été celles des « tampons » selsgiciel de SIG Mapinfo : on définit plusieurshéttes de
périmeétres autour de chaque résidence fermée kimalet 'on y compte le nombre d’autres ensembtasins
du premier, en fonction des logiques suivantes:

Quatre échelles de distance ont été retenues,| emo
fonction de la largeur de la voirie pour évalueslg
impacts territoriaux de regroupements de
résidences fermées : 1 métre, 5 métre, 10 metres e |

52,8
50 |

25 metres. 30 1
201 16,9
- Ensembles résidentiels fermés jointifs : 20 . 101
En définissant un périmétre de 1 m, on peut”’® . l
dénombrer les ERF qui sont accolés les uns aux - ‘ ‘ ‘
autreS que pas méme une traverse oulun isolé 1 voisin 2 a 3 voisins 4 voisins et plus

escalier piétonnier ne sépare. Ainsi, I'QnGraphique 1-14 Résidences fermées isolées et
montre que 47% des résidences fermées sont gintives (a 1m;
contact immédiat d’une autre au moins, 10%

forment des aires fermées connexes composés dsidemées ou plus. Ces agrégats composites
peuvent eux-mémes étre formés de tres petites tneéslgastes résidences. Cela amene a reconsidérer
la notion de superficie unitaire, qui constitueant le seul indicateur retenu pour évaluer I'esgri

du phénomene des résidences fermées sur lesitegitobains. Sur la colline Périer, les 12 vastes
résidences fermées s’organisent en deux agrégasesépar une traverse piétonne de moins de 10 m
de large (bordée de murs). L'un (47 ha) comprenmésidences accolés les unes aux autres (sans
communication entre elles), et I'autre 3 résider{8ésha).
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Surface unitaire des ERH

Surface des agrégatsa 1 m
(résidences jointives)

Superficie moyenne 1,25 ha 1,82 ha
Superficie médiane 0,7 ha 0,95 ha
Les 25% plus petits 0,36 ha 0,44 ha
Les 25% plus vastes 1,4 ha 2,1 ha
4 a 47 ha (parmi lesquels 10
Les 10% plus vastes 2,7haa?27 ha agrégats jointifs de plus de 10 ha)

Tableau 1-15 : Surface unitaire des

ERF comparéecelle des agrégatsa 1 m

- Ensembles résidentiels fermés contigus :

En retenant la distance de 5m, on consid
comme « grappe » de résidences contig
celles qui sont juste séparées par un pass
piétonnier : 57% des résidences fermées g
contigués dune autre au moins, 17
appartiennent a des « grappes » composée
5 résidences ou plus.

60
bre
hed |
age
ony, |

)

43,3

20,4
) 18,9

0 - 17,3

N l l l

0 - . . .

isolé

Graphiquel-16 :
jointives (a 5m)

1voisin 2 a 3 voisins 4 voisins et plus

Résidences fermées isolées

- Ensembles résidentiels fermés voisins :

Si I'on retient comme critere la distance de
metres, qui correspond a la largeur d’'une vq
routiere simple, seul un tiers des résideng
fermées peuvent étre considérées com
isolées, la moitié appartenant a des ensemi
de 3 résidences ou plus. A cette portg
'observation des mosaiques de résiden
juxtaposées révele la présence de noyd
urbains de fermeture résidentielle ou les ry
apparaissent parfois comme des alignements
longs murs non perméables ponctué

LOso
Di€so
es

40 -
me
Dles |
PE 20
Ces, |
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o -
es

33,1

28,7
22,1
) I

1voisin

isolé 2 a 3 voisins 4 voisins et plus

I qgraphiquel—l? . Résidences fermées isolées
€Rintives (2 10 m)

d’entrées cloturées.

- Ensembles résidentiels fermés proches :

Enfin, si 'on élargit la notion de proximité el
incluant les résidences distantes de 25
(équivalent d'une rue a double voie) d
s’apercoit que seules 23% peuvent encore ¢
considérées comme « isolées », tandis que |
du tiers composent des mosaiques de plus ¢
résidences. A l'extréme, 11% des résideng
fermées de Marseille sont regroupées au S
de mosaiques de plus de 20 résidences.

.160

o |
N 40
Btre
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res
le 8 |
teSo |

ein,
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23,1
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Graphiquel-18 :
jointives (a 25 m)

1 voisin 2 a 3 voisins 4 voisins et plus

Résidences fermées isolées
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On a déja vu que le sud-est de la commune estpi@tement concerné par la fermeture résidentielle
en proportion de la superficie urbanisée, et strdmuproportion du nombre de logements situés a
l'intérieur des clétures de résidences ferméesr Ratant, méme dans cette partie de la ville, cette
mise en évidence des agrégats montre que le phéeoniést pas spatialement homogéne : il est
extrémement prégnant dans certains secteurs.

Les agrégats de résidences fermées
a Marseille en 2009 N

Q§ Agrégat JERF % nbr d'ERF agrégés
portée 10 m Bl 10-14
B 5-10
Non bati M 3-5
0 2- 3
] 1- 2

Université de Provence / LPED © S.Bridier - E. Dorier

Sources : enquétes LPED
Carte 1-10 : Répartition des agrégats de résidencésrmées (de portée 10 m)
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I1.4.2. Configurations des agrégats de résidences fermées

Toutes ces juxtapositions d’ERF, dont le nombrel'ettension sont croissantes, redéfinissent
localement les formes d'usages et de représentdésrespaces urbains dans certains secteurs de la
ville.

Sur la carte précédente, on observe des configneagpatiales de formes et de genése variées dont
nous avons retenu quelques exemples, qui ferdnjet d’analyses plus fines dans les parties 2 et 3.
Formes d'agrégats de résidences fermées

a Marseille en 2009
U
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Bonneveine - La Vieille Chapelle - Pointe Rouge  Sainte Marguerite - Mazargues - Le Cabot

500 m
Q§§ Agrégat d ERF
portée 10 m

Limites des ERF

5 km

Université de Provence/LPED © S.Bridier - E.Dorier

Sources : enquétes LPED

Carte 1-11: Formes d’agrégats de résidences fermées

Les 4 exemples ci-dessus ont été choisis parcks dlistrent la diversité des formes remarquabies
regroupements d'ERF. Dans les parties suivantes, seeteurs feront I'objet d’analyses plus
approfondies.

- zoom n°l: dans un espace socialement privilagiesecteur de forte prégnance du phénomene
constitué de vastes ERF formant des ensemblesnasr(sur la colline Périer, 'agrégat de 12 vastes
ERF rend le secteur presque impénétrable). Imne&dait au sud de cet ensemble, dont il est séparé
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par le boulevard du Prado, le quartier St Giniealu aussi vers une fermeture généralisée (dans la
partie 3 (chap.lll.2.1) nous verrons la dynamigagqis conflictuelle de cette évolution).

- Certaines parties plus hétérogenes du sud®Bf(@-dessous zoom n°2 sur le secteur Bonneveine-
Pointe Rouge) et du™® se transforment en mosaiques composites assoeamésidences de tailles
variées voisines, étanches les unes par rapportaatnes. Elles dessinent des paysages urbains
particulierement cloisonnés ou peuvent se poser mieblemes pour maintenir ou créer des
circulations « douces » (piétons, vélo). Ici, lafeax du stationnement prés des plages et la piatec
d’espaces résidentiels qui se veulent exclusifs giéspaces publics de fréquentation populaire sont
renforcés par des créations d’ERF récents qui foleerdle de noyaux de fixation. La dynamique de
fermeture ex post gagne les résidences pré-exastant

Encore plus au sud-est de ce secteur (aux confiss83® et $™ arrondissements), on observe
d’autres configurations avec des mosaiques de gsarddidences d’habitat collectif jointives, dat |
parties communes et parkings, qui autrefois comquaient sont aujourd’hui cloisonnées.

- Dans le Nord ouest de la ville, le nouveau geartle la ZAC de Chéateau-Gombert (zoom 3)
comporte plusieurs grappes compactes d'ERF quidemtcréations récentes (années 2000), puisque
cette partie de la ville était encore il y dix ame zone maraichére. La « grappe » d’ERF de laCroi
Rouge, zone résidentielle aménagée dans le cadle dAC (Cf. partie 2, Ill.4.1) est compacte,
formée de résidences collectives aux superficiémives réduites. Non loin de la, suivant la méme
tendance, la mosaique du quartier des Olives, @apasée de lotissements pavillonnaires récents
beaucoup plus étendus, en pleine dynamique d’ekpari3ans ce secteur, ou nous avons réalisé des
enquétes (partie 3), la voiture s'impose comme moge déplacement de proximité du fait des
contournements imposeés par les clétures. La gateses lotissements sera analysée en partie 2.

- Dans le sud-est (9eme arrondissement, zoom Mpkaique d’'ERF est tres dense, les agrégats sont
coalescents. Il s’agit pour I'essentiel de fermesuex post de lotissements pavillonnaires des année
30 et de grands ensembles de copropriétés dessabda®. La résidence fermée constitue ici, on lI'a
vu plus haut (I1.1.3) le principal mode résidentiel

Un dernier exemple montre plusieurs niveaux de
dispersions/agrégation qui traduisent des évolst@ncours : P

-Dans I'Est de la commune (St Loup, St Tronc,) plésoyaux Q
villageois ancien et prisés pour leur authentieité la limite | & %
des espaces non urbanisés des collines, danstia giaee du ?
10°™ arrondissement, ce sont des dynamiques spontanées 10eme Ard
propagation de proche en proche qui prédominetds Bhélent » _
opérations immobilieres récentes et fermeture est pie O ﬂa%il?
résidences des années 70. Vers l'ouest du seceuwbserve s

des ERF, de taille petite ou moyenne, qui sont endispersés o4~
tandis que, vers l'est, de grands agrégats onpéinise former. A\ 9eme Ardt

Ce type de configuration se retrouve dans 1lememé&2ou 4 (?é\?,\r\]
ponctuellement se forment aussi des grappes deergsis SantLoup-Saint Tronc - Le Cabot
petites et moyennes.

- En comparaison, la présence d’ERF dans le cetttes quartiers nord (Ste Marthe) est encore
marquée par la dispersion.

L’analyse spatiale fine et systématique des regrogmts, esquissée ici a travers ces quelques
exemples, pourrait ouvrir la voie a une modélisatwévisionnelle de la fermeture résidentielle a

Marseille. Pour la mener a bien, il faudrait égadatmprendre en compte l'influence de parametres
connexes, notamment fonciers (statut des espatast sles voies) et réglementaires qui seront

explorés dans la partie®.2

% Cette modélisation ne peut étre menée dans le dadrette étude mais pourrait en constituer uropggment utile.
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Les facteurs associés a la formation de ces agrégjasi que leurs impacts locaux seront examinés
plus en détail dans les parties 2 et 3. L'analygsde des exemples présentés ci-dessus suggére
d’emblée que la formation de mosaiques de résiddiscmées peut s’expliquer par plusieurs types de
combinaisons territoriales de facteurs économigi@sciaux : entre-soi privilégié (par exemplelaur
colline Périer), volonté de contrdle des placedeking prés de grands équipements drainant un
large public (pres des plages ou du stade vélodromgnamique d’opérations urbaines et
immobiliéres liées a la requalification de certaipgrtiers... Ces « grappes » de résidences fermées
peuvent également étre associées a des opérationsbilieres groupées suivant I'ouverture de zones
urbanisables, ou le long de nouvelles voies queggt des opportunités immobilieres, comme |'axe
du nouveau tramway...Mais par dela ces facteurs, il sera importaobsérver I'existence d’effets de
contextes et d’héritages urbains que I'enquétedaib suggere empiriquement et qui ne peuvent étre
décelés que par l'analyse fine des territoiresstoiie du foncier et de I'urbanisation, contraintes
« naturelles » ou structurelles, projets urbaingyge ZAC (par exemple autour de la technopole de
Chateau-Gombert, dans le*13arrondissement).

Sur le terrain, les groupes de résidences ou dg femnées jointives posent des questions de
perméabilité des espaces urbanisés. L’exemple rduiv@ntre certains secteurs de lotissements
pavillonnaires des années trente df Arrondissement, aujourd’hui situés en cceur d’agétation, a
proximité du stade vélodrome, ou la plupart desevdprivées) sont fermées a la circulation et
imposent des contournements aux automobiles et pdemelus en plus, aux piétons (la genese de la
fermeture de ce secteur est analysée en partie 2).

Photographie 1-23 Groupe de résidences jointives éé “rues privées barrées” a I'est du bd Michelet
(9eme arrondissement, pres du stade vélodrome)

I1.4.3. Typologie des formes de fermeture

En prenant en compte la date de création des efsgnibeur date de fermeture, leur dimension en
surface et en nombre de logements, le mode ettet st’habitat dominant, le statut de la voirie et
lintensité de leur fermeture on aboutit a la tyme (empirique et descriptive) suivante. La genese
fonciére et politique de certains de ces typesilestdée dans la partie 2, leurs contextes sociautx s
décrits dans la partie 3.
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ERF de construction ancienne (fermés ex post) :
- vastes ensembles résidentiels prestigieux, #8leites étanches, proches du paradigme dted

community situés a proximité de la « Corniche » (constructemnées 50-70). On pourrait les
considérer, chronologiquement, comme les « pioaniate I'enclosure résidentielle & Marseille. Mais,
comme nous le verrons dans les parties 2 et 3nediele socio-spatial, bien spécifique, n’est pas a
I'origine de la diffusion de la fermeture dans ®la ville. Il I'est certainement dans une partist
aisée du 8™ arrondissement (Périer, Saint Giniez) ou la teoease renforce (le contexte social

particulier de ce secteur est décrit dans la partahap.ll).

- vastes copropriétés collectives de classes m@geamrmoyennes-supérieures des années 60, congues
initialement trés ouvertes et équipées de serdaoksctifs, fermées récemment, entourées de pdecs,
parkings, et incluant des équipements commerciaparéois des services publics. Elles constituant |
principale masse des logements situés en résidéarogée, et sont concentrées dans f&°9
arrondissement. Elles y forment une mosaique, eemola question du passage d’'un modéle
d’espaces résidentiels ouverts et connectés awacesppublics & un modéle de zones résidentielles
cloisonnées les une par rapport aux autres.

- grands ensembles de logements sociaux ou cogtéprilégradées des années 60 « résidentialisés »
par la politique de la ville au début des anné&302Gur 149 ensembles HLM de 100 logements et
plus, 18 sont aujourd’hui enclos, ils sont dispeid#ns les quartiers nord.

- les rues barrées appartiennent généralementpatids ou moyens lotissements des années 30 a 50
dont la voirie (privée) initialement bien connecteréseau public, a progressivement été fermée par
les associations de copropriétaires, y compris a&miep péri-centrale dense de la commune. Ces
évolutions sont liées a la genése de certains igugriproduits, historiquement, par des lotisseurs
privés (chapitre 2). Nous examinerons l'impact @ dermetures sur la circulation et sur les
orientations de la planification urbaine (partie B)les sont plus ou moins bien acceptées par les
riverains, et suscitent le débat. Dans quelqueggyacas, on observe le barrage de petites voies
publiques souvent dans des contextes de fort « malaisgerdgl », au contact entre des lotissements
pavillonnaires et certaines cités trés défavori¢éais partie 3, chap.l1.2.2).

Les nouveaux programmes immobiliers fermés sont trés hétérogénes :

- petits lotissements récents concus des le dépamne des ensembles fermés : ils apparaissent a la
fin des années 1990 et se multiplient surtout de@000 a la faveur du regain d’attractivité de la
commune et de la hausse des prix immobiliers a élergpartie 2). On les rencontre principalement
en périphérie, dans des zones récemment ouvettebanisation par des remaniements du POS ou
I'ouverture de ZAC (au nord : Chateau-Gombert, baeat sainte Marthe, a I'est, la Valentine).

- certains de ces nouveaux ensembles collectifisii@tes sont construits avec un véritable souci de
mise en scéne de la fermeture et une volonté détéuet d’homogénéité des aménagements
paysagers, répliques d'un modéle méditerranéerrnational (« néo-provencal », « néo-toscan »,
...0u jouant sur lidentité visuelle de la bastidersedlaise) tels que les opérateurs immobiliers
peuvent en disséminer aux quatre coins de la mariet sécurisation est ici ostentatoire. Ces
copropriétés fermées imposent des contraintessfatematiére d’'usage des espaces particuliers et
communs (par exemple dans le choix des espécesent@les des jardins privatifs, dans I'accés des
enfants aux jardins). Elles ont une forte visibilimais demeurent trés minoritaires dans la tétdkit
I'offre que nous avons inventoriée.

- trés récemment sont apparus de nouveaux praetses composés de collectif ou de logements
individuels de niveau modeste et de colt modéréle®nrouve dans les quartiers nord ou certaines
parties défavorisées des quartiers sud. Parmidesxensembles mixtes contiennent de I'habitat kocia
et parfois des logements étudigntsotamment dans les ZAC. Nous analyserons erefdart travers
qguelgues études de cas, la mise en ceuvre des gvaternpublics privés qui aboutissent a ces
réalisations.

% Les Estudines dans la résidence Jardins d’Athéaedins d’Olympe, dans la technopole de Chatezmk@rt.
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Conclusion de la partie 1

Cette exploration exhaustive du phénomene de taeferre résidentielle nous a d’abord permis de
mesurer sa banalisation mais aussi la diversitéateses résidentielles associées a I'enclosurd ains
que les fortes variations spatio-temporelles de istansité (fermetures plus ou moins perméables,
formes fermées mais avec certains acces non vidésoat une évolution progressive vers I'étanchéité
gui peut prendre des années, ou encore, fluctigatiomnes/nocturnes).

Sortir de I'échelle interne aux ensembles fermégr poxaminer leur densité spatiale, leurs modes
d’insertion dans la trame urbaine, la taille efdiane de leurs regroupements permet de mieux défini
la question des impacts du phénomeéne sur les afions.

La diffusion des ERF n’est pas spatialement homegen les enquétes menées pour interpréter le
phénoméne (présentées dans les parties suivantaspatré que la fermeture résidentielle n'a pas la
méme genese et pas le méme sens dans toutesties gara ville et selon les interactions de facte
territoriaux. Il existe des zones de forte dendighsembles résidentiels fermés (dans f&§ 8™,
13*™ arrondissements), ou il sera intéressant de trawaiur les logiques de diffusion et la part
respective qu'y jouent les offres immobilieres, faditigues urbaines, effets sociaux de proximité.
Peut-on dégager des types de contextes géographigreeurbains favorables a leur multiplication ?
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Evolution de I'espace urbanisé
et résidences fermées 1957- 2009

Université de Provence/LPED

mise en page

2 km sources ; carte IGN 1957 au /100 000e - BDCarto IGN
bati Ville de Marsseille - enquéte ERF LPED

[ résidence fermée

Carte 2-1: Evolution de I'espace urbanisé et résigees fermées 1957-2009
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Partie 2
Mécanismes politiques et économiques de la fermeture
résidentielle

En amont des facteurs socio-économiques et desquigations pratiques ou sécuritaires qui, au cas
par cas, peuvent motiver la décision d’une copép@rde se fermer, ou justifier celle des acquéreurs
d'un logement neuf de choisir une résidence fer(edgaminés dans la partie suivante), ce chapitre
interroge la facon dont les héritages fonciersisidire urbaine, ainsi que les choix de politiques
publiques ont facilité, voire impulsé ce type d’imn. Le faisceau enchevétré de ces facteurstiébou
en effet & accroitre la fragmentation de certapsties de I'espace urbain marseillais sous foree d
résidences clbturées.

Les pages qui suivent en donnent un apercu et mugtelques pistes explicatives. La complexité des
dynamiques en cours nécessiterait d’approfondidestnuancer les analyses esquisséed i@s
facteurs ou impacts sociaux de ces dynamiquestsexaminés dans la partie 3.

Chapitre |
Le rble des héritages fonciers dans les dynamiquds fermeture

La production des espaces urbains marseillais @rimée pendant plus d'un siécle par des
dynamiques libérales de morcellement et de viatiba privée d'un parcellaire rural par des
propriétaires terriens ou des sociétés financidéresodle historique de la ville dans la productites
espaces résidentiels a depuis longtemps oscill® elgs stratégies de laisser-faire, des montages
partenariaux sous formes de sociétés d’économigesjixles cessions de terrains communaux a bas
prix pour faciliter certaines opérations. Les fegés actuels de cette histoire fonciére se lisams th
juxtaposition parfois peu articulée d’ensemblesdefttiels et dans la persistance de lotissements
desservis par de nombreuses voies privées aujairslithées en cceur d’agglomération. Ces héritages
sont propices aux dynamiques actuelles de fermeégidentielle qui s’enracinent donc dans un temps
relativement long.

I.1. Le modele libéral marseillais et I'importance des lotissements et voies
privées en cceur d’agglomération

Un retour sur I'histoire fonciére de Marseille al&™ et début du 20° siécle éclaire les évolutions
contemporaines en termes de prolifération de @ojeimobiliers fermés. La genése urbaine
marseillaise correspond en effet trés imparfaitdraarmodeéle urbain « idéal » (ouvert, intégréqug

I‘'on oppose souvent aux tendances actuelles agimesgtation résidentielle et a la privatisation des
usages de I'espace. Comme le montre M. Roncay@96{] la croissance urbaine marseillaise s’est
trés largement réalisée, dés le"™tS®siécle, selon un « modele libéral », au gré derdaslation
progressive des résidences bourgeoises vers legegaéud aprés la percée de I'axe du Prado et
'aménagement de la Corniche, puis les lotissemeétdisés par des sociétés immobiliéres et
financieres. Marseille connait sa période d’essonémique, portuaire, industriel et démographique
entre le 19™ et le milieu du 20" siécle, avec des activités liées au commerce @b)aqui s'adossent

au port. A cette période sont lancés quelques grangjets de voies urbaines structurantes de type
haussmanien (largement portés par I'Etat), maigyra l'initiative de propriétaires fonciers lasa

ou de sociétés financiéres, une dynamique spontaligeontinue, et peu régulée par les pouvoirs
publics de percement de voies locales raccordaes axe de prestige (le Prado) et de lotissements

%7 Une collaboration tardivement officialisée ave®iaection de I'Urbanisme et de I'habitat de lal®itle Marseille nous a
permis dans les premiers mois de I'année 2010 idlenicette dimension de notre étude liée aux joplés publiques.
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privés. lls se sont greffés sur une cinquantainepekits noyaux d’habitat villageois ancien qui
maintiennent «ne tradition de particularisme et de quant a sdqd. Herbulot, 1991). Ces villages
satellites de Marseille (Mazargues, 'Estaque, tediharthe par exemple) ont été intégrés a l'intérie
de son périmétre communal, sans qu’il y ait deinaité spatiale du bati, au milieu d’'un parcellaire
rural ponctué par les « bastides », ou demeurgdaikance de la bourgeoisie marseillaise, entourées
de parcs arborés fermés de murs ou de grilles.skimble était desservi par des chemins et des
« traverses » aux statuts fonciers complexes, sbuymavés et affectés de simples servitudes de
passage. La ville s’est toujours efforcée d'éviter engagement financier lors des opérations de
lotissement qui ont ensuite transformé ces domainaaosaique de vastes copropriétés.

I.1.1. Les vastes résidences fermées issues du parcellaire bastidaire

Résidences prestigieuses de la Corniche et la colline Périer

En suivant I'axe de la rue paradis puis du Prag|dtissements du début dU"ZGiécle gagnent les
« campagnes » situées a la limite du périmétre agmaimet sur le bord de mer.

C'est la que s'étaient implantées, depuis 1€€™&t 18™ mais surtout au £9° siécle, autour des
propriétés Talabot, de riches
bastidesentourées de parcs arborés
fermés de murs ou de grilles. Entre
les années trente et soixante, lefir +°
morcellement donne naissance &
une mosaique d’ensembles fermé,s"
de tres haut de gamme, les plu'3
anciens de Marseille ; autour de l
Corniche et des plages, «leg
Alpilles » et « parc Talabot® par :
exemple, sont aujourd’huigi 7
somptueux. La vocatlon-\_w' :
résidentielle de ce secteur saffirme™ S
a travers les programmes, %/
immobiliers  actuels, o0  sefoueu "pamk
juxtaposent villas et immeubles de  Talabot™
grand standing, dont beaucoup sont \\
cléturés. Tous épousent les Roucas“ﬁiage
périmétres d’anciennes propriétés * X
bourgeoises.

lIs occupent tout le versant boisé
surplombant la corniche,
bénéficiant a la fois de la proximité

du centre, dune abondante
végétation, de la vue sur la mer,
d’'une orientation ouest-sud ouest

au soleil couchant et dune
exposition a de rafraichissantes- ...
brises de mer. Cet eC”n* bastides (batiments protégés)
exceptionnel  correspond  aux

secteurs les plus aisés de la ville
comme on le verra de maniére p|usCal’te 2-2 : Occupation du sol 1934 et actuelles ER@Beme
preC|Se en partle 3 (”11) Ardt. Roucas/Périer/St G|n|eZ)

Le montage ci-dessus permet

J AC ’ i ources : service géographique de I'armée 1934,
d’apprécier I'occupation du sol dezGAM Enquétes LPED

Universite ae rrovence ; LPED

%8 Propriété de Paulin Talabot, qui fonda en 185Cdmpagnie des Chemins de fer de Paris & Lyon etM#géthterranée
(PLM).
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cette partie de la ville en 1934 : les campagnes«deastides » de la colline Périer y sont encore
intactes, avec leurs « chateaux ». L'actuelle edgid « Roucas plage » (elle n'est pas indiquée
comme telle sur la carte) a commenceé a étre IBHec Talabot le sera a partir de 1936. Surplombant
mer de part et d’autre du parc Talabot, I'actueilesaique de 12 résidences fermées de trés haut de
gamme (qui a été figurée sur le fond historiquel@@4) s’'est développée entre les années 30 et 70,
occupant les périmétres des anciennes propriétggdmises.

Le long de I'axe du Prado (percée de prestiges&alau 19" siécle sur des fonds privés), s'alignent
encore une série de bastides protégées qui, pquiupert, sont aujourd’hui des sieges sociaux de
banques ou de compagnies d’'assurance. Sur ladm834, on distingue le lotissement, qui étaient
déja en cours, de quelques unes de desles propriétés, en partie en prairies, jardirtsbesquets
alimentés en eau par les béals dérivés de I'HuveaufRoncayolo, 1996, p 379). Ces vastes terrains
plats seront essentiellement urbanisés quelqueshdigs plus tard (début des années 60) a travers de
grandes copropriétés d’habitat collectif qui seremsuite fermées dans les années 2000. La
dynamique de valorisation fonciere relancée icisdardécennie 1990-2000 par des aménagements de
la vallée de I'Huveaune, se poursuit activementestt accompagnée d’'une généralisation de la
fermeture dans ce secteur (cf. partie 3, chagitte?).

Grands ensembles résidentiels des quartiers sud

Un peu plus loin de la corniche, et en allant Vierssud vers les quartiers de Ste Marguerite,
Mazargues, le Cabot... on entre dans des secteuasville a réalisé des travaux de viabilisation glan
les années 1955-65, accompagnant un mouvementisisefoent des vastes propriétés bourgeoises
lors des années d’intense spéculation fonciereaguompagnent la reconstruction et le retour des
rapatriés d’Algérie (Donzel, 1982 — Dell’ UmbrigQ@B, Durousseau, 2005). La ville encourage alors
le processus d’accession a la propriété de clasgsgennes dans les quartiers sud/sud-est en
viabilisant, mais sans intervenir sur la productfmvée de ces nouveaux ensembles résidentiels,
comme elle n'interviendra pas directement dansiesiruction des logements sociaux en périphérie et
vers le nord, facilitant seulement le processusipaars montages partenariaux. Les grappes desvaste
ensembles collectifs pour classes moyennes supésietees dans ces années cinquante-soixante dans
le ™ (Prado parc, Rouviére, Valmante, Chateau secyantent la méme origine fonciére : celle du
parcellaire bastidaire, composé d'immenses ter@dins seul tenant, souvent entourés de murs, facile
a clore ultérieurement. Mais ces ensembles n'ostiqalement été congus comme fermés, et la
disposition des immeubles, barres et des tourguwnskin ne facilite pas toujours la cléture, comme
on I'a vu en partie 1. La diffusion massive dedeeture résidentielle dans cette partie de la (.
partie 1 et carte 2-1) est le fait de la dernié&eetinie, on en verra les motifs dans la partie 3.
L’héritage foncier des bastides constitue toujaurgpotentiel convoité, car il reste encore de aste
terrains de « campagnes » entourant des batisseseeintactes. Le cadre de verdure, la taille des
parcelles, les murs de cl6tures de pierre préaniste prétent a la réalisation de produits clgéint

bon I'authenticité ou le charme bourgeois. Au cdas résidences, I'édifice lui-méme est aujourd’hui
souvent protégé (250 bastides bénéficient de meslagrotection). Il constitue lui-méme un produit
d’appel... pour la commercialisation du parc, lotitretnsformé en résidence. Seuls les produits les
plus sélectifs se permettent de conserver le pammn® un élément de prestation justifiant des prix
plus élevés.

1.1.2. Des rues privées imbriquées dans la trame viaire de la ville

Au 19™ siécle déja, M. Roncayolo montre combien la villengage peu dans les opérations de
percement de voirie locale et adopte une politideienoindre co(t et de laisser faire. Les initiative
des propriétaires lotisseurs sont disperséesmiettent parfois aux dimensions d’une seule progrié
et de ce fait partent en tous sefis®n impose aux propriétaires lotisseurs « degudes voies, de
supporter les frais de premier établissement daegmet d'éclairage, d’édification des trottoirs et
d’écoulement des eaux 2. Au conseil municipal, la tolérance I'emportencernant le tracé de ces
voies, parfois discontinues: «si la ville con@uron aurait le droit d’étre rigoureux, mais ne

%% Roncayolo, 1994, p 384
40 AM — 1 D 54, délibération de conseil municipal388citée par Roncayolo, p 386.
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concourant pas, on ne peut pas imposer aux inérekesfaire des ouvertures sur d’autres propriétés
privées... $. Les lotisseurs sont ensuite supposés céder gmratent le sol des voies publigties

Au cours du vingtieme siecle, les mémes princigatent en vigueur (lotissement privé- restitution
des voies), mais la municipalité se montre toujoétisentea reclasser en domaine public la voirie de
ces lotissements, ce qui lui imposerait de prersliecharge leur entretien, et ce, malgré les
revendications exprimées par certaines associatlensopropriétaires, et I'ébauche de transferts de
voies dans le domaine public, pas toujours clairdrfiealisés.

L’exemple du boulevard Michelet, entre sainte Marguerite et Mazargues

Le bd Michelet, percé au milieu du®f®siécle, est I'un des grands axes structurants a#lé et une
importante voie de circulation, qui connecte I'hypentre (place Castellane) a Mazargues en passant
par le rond point du Prado (stade vélodrome).

L'urbanisation y a été tardive ; avant les anné&801ce Carte 2-3: Résidences fermées
secteur périphérique au centre-ville était encanappseé ~actuelles sur la trame de lotissements

de bastides au milieu de leurs domaines (carte R _9€S années 30 ™)
peu a peu gagné par des implantations industriglés G\
viabilisé sous forme de lotissements pavillonnamegés
dans les années 30 a 50.

[N =
Sur le fond de carte ci-dessus, qui date de 1934,5' =
distingue, le tracé des lotissements déja réalseen
cours a I'époque, et sur lequel nous avons supeérf@os
tracé des résidences fermées actuelles. Leurs soids -
connectées aux voies communales, mais resterQAt

toujours gérées par les copropriétés et non pailla >
Jusqu’'a la fin des années 90, la plupart de ces I‘iﬂé\“’j '
(privées) sont restées ouvertes a la circulatidoligue. |

Dans la période de I'apres-guerre, I'urbanisatiastytres f.&
rapide, bénéficiant du symbole de I'Unité d’Habaatde
Le Corbusier construite entre 1947 et 1952. Leesecte
desindustrialise, la spéculation fonciere bat stginp
Entre les lotissements d'avant-guerre, sur les esas%y
parcelles de domaines agricoles ou industrielgrdads &
ensembles collectifs en copropriété, et quelquesde
logements sociaux, composés de plusieurs centai@es:
logements, occuperont plus de la moitié de la sartiu
guartier (ces ensembles sont représentés surtadmita '_
page suivante, concus ouverts, comme on l'a vu dﬁn%‘s
partie 1, ils sont aujourd’hui cléturés). Les deras

propriétés et bastides ont été morcelées entre £95

1970, telles la proprieté Saint Jacques et sonnj@rda l‘.'f',&_ NS L8
francaise (qui n'avait jamais été batie), transienen i Ll“;&yg :

copropriété «de standing » (aujourd’hui fermée) @ni ) err 200 m
conserve les anciennes terrasses, les haies daitlgéide  * bastides (batiments protégés)

parterre et la piece d’'eau, tandis que la prairitalée  Sources : service géographique de I'armée 1934,
majestueuse qui reliait le parc au bd Michelet ém AGAM Enquctes LPED

transformés en ensembles HM

41 i
Ibid.
42 Marcel Roncayolo, dans ces pages 384 et sqq. s&appul'analyse détaillée de la procédure du detisent du quartier
Chave en 1837, archives municipales, conseil mualicipf : 1-D 60
43 Sources : Durousseau A. 2005.
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Depuis le début des années 2000, on observe umetfee généralisée de tous les types résidentiels
de ce secteur de la ville, a commencer par lessvdi lotissements anciens (voies privées et
communautaires non classées), mais également cieggrandes copropriétés d’habitat collectif,
comme on le voit & proximité du stade vélodrome.

Il ne s’agit pas de « privatisation » d’espacessnutot de restrictions d’accés du public & des
espaces urbains qui ont historiquement conservétatut privé ou assimilé (le statut foncier de
certaines de ces voies créées lors des lotisserpargente parfois un certain « flou » comme on le
verra ci-dessous). La plupart des ensembles pamdioes localisés sur la carte 2-4 ci-dessouss issu
des lotissements des années 30 a 50, ont aujouyrd#quis les régularisations permises par la éoi d
1986, le statut de « lotissements approuvés dentlges d'urbanisme propres sont maintenues » (art

37 du POS).

Un potentiel de fermeture lié aux voies privées

— voie privée |:| résidence fermée

parcelle cadastrée *  résidence HLM

Sources : enquéte LPED, DGl-fond cadastral, référentiel des voies du SIG communal

Carte 2-4 : Les abords du boulevard Michelet, labaatoire de la fermeture de rues a Marseille
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Si I'on regarde la carte de cette partie des gerarsud, on peut anticiper aujourd’hui le « potdrdie
fermeture » des espaces urbains en examinantdauégaire des secteurs de forte densité de voies
privées pas encore fermées... mais susceptiblegtie Bientot, en particulier au sein de lotissement
pavillonnaires situés a proximité d’'une copropriétégradée (La Cravache) ou d’équipements
générateurs de nuisances ou de problémes de s&tient (stade vélodrome, parc des expositions)....
(zoom 1 Iotissements du quartier sainte Margueiiia)allant plus loin, on pourrait aussi considéser
géographie des voies communautaires « non classgaseralement proches ou connectées aux voies
privées, et qui seraient juridiquement susceptitiése cédées a des copropriétés riveraines atept
de prendre en charge leur entretien. Sur cesesitér potentiel de fermeture de certains espairés p
centraux de Marseille reste élevé.

Au-dela de la fermeture, un potentiel d’enclavement

L’agence d'urbanisme a conscience du probléme evidans ce secteur. Voici I'analyse que fait
I'’AGAM : « Le réseau de voirie locale est bien dimensionné m@inque certainement de cohérence
dd, notamment, a la présence d’'impasses et unesionfentre les voies publiques et privées assurant
la desserte des grands ensembles. Cette situasbrieeproduit de Il'urbanisation rapide ayant
engendré une juxtaposition d’entités urbaines séefies articulations»*.

Du point de vue qui nous intéresse ici, le poténgefermeture, la situation est sensible. Certaikes
routiers, percés a l'occasion de lotissements aacient des statuts fonciers différents selon leurs
troncons (communautaire classé- non classé — peivé@e peuvent étre entierement fermés par les
copropriétés riveraines, mais diverses stratégesrestrictions de la circulation, a travers une
signalisation dissuasive ou des sens uniques,iboeitt a réduire de fait 'acces des non résidauxs
espaces résidentiels qu'ils desservent.

Dans des contextes de diffusion de la fermeturelegtelle, I'hétérogénéité de statut foncier des
troncons d’'un méme linéaire de voie, hérité deubetgposition non concertée de lotissements et
résidences, nécessite sans doute une vigilancieybare de la part de la collectivité si I'on veut
maintenir une certaine permeéabilité des espacesnstb

‘Stade vélod SF a0
ade velodrome
. ‘Q-“ \-“

.
fﬁ‘ AT
P26 S

e b IS 34
250 M
B

5 ‘T?: G"Liilbg _ <
TNt p
(\ 1% .

* -
A
/ N Y \

sens'unique A

- 33 v/ P - .
= ‘% % ) ‘/\ <

Bl

| B W
Boul: Ganay

Université de Provence- LPED © E. Dorier - T.Pierrot

voie commautaire classée (exemple axe du bd Ganay)
voie commautaire non classée (exemple)

Eautres voies commautaires — 90m

voies privées
résidences fermées

Sources : enquéte LPED, DGI-fond cadastral, référentiel des voies du SIG communal

Croquis 2-5 : Un axe routier, plusieurs statuts doraniaux

4 Agam / GIP : Politique de la VilleGbservatoire des QuartiersMai 2009, p. 14.
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L'exemple ci-dessus, toujours dans le méme sedtkustre les discontinuités de statut des voiessda
les zones de lotissements anciens et les diffew&gestion qui peuvent en résulter. A proximité d
stade vélodrome, au coeur d’'une zone d’ancienséotients dont les rues (privées) se ferment, I'axe
du Bd Gustave Ganay, si on le regarde sur un pédie, en ligne droite deux voies de circulations
majeures du 9* arrondissement (bd Michelet et bd Ste Margueritgis la succession de statuts
fonciers différents associée a des dispositifsedtriction d’acces dissuade la circulation autre qu
résidentielle. C’est d’abord une voie « communaetalassée » sur un trongon, qui se prolonge par
une avenue privée, le long d’'un lotissement ferméniéme desservi par de petites rues privées.
L'avenue Guilbaud, encore ouverte a la circulat@vec panneaux restrictifs), n’est pas cadastie®e :
riverains souhaitant éventuellement fermer devtailenc prouver le bien-fondé de leur demande. Ce
doit étre chose faite, puisque la rue est inscom@me « privée » au filaire des voies, et poudaiic

a ce titre elle aussi étre prochainement ferméetrdvacon nord de cet axe est constitué par un
boulevard (communautaire non classé) en sens uiygese de celui du bd Ganay. Les riverains
pourraient donc aussi solliciter un classement detroncon afin que la collectivité en assure
I'entretien.

L'importance des lotissements en cceur de villesiajue des voies privées, issue du modele de
croissance urbaine libéral de Marseille aux™i®t 20™ siecles, est essentielle pour mettre en
contexte les modes de fermeture ex post de nomkeesgmbles résidentiels, notamment dans les
zones du sud de la ville, ou les bastides étaieatgrésentes. Néanmoins, comme nous proposons de
le développer a présent, les sources concerndontanialité, en particulier concernant les voiest s
parfois contradictoires, ce qui peut provoquer artain flou dans la gestion des fermetures, mais
aussi étre porteur de conflits.

I.2. Contradiction des sources et confusion des statuts fonciers

L'enclosure des résidences, clairement identifieesnme des entités homogénes, est assez
unanimement acceptée comme un dispositif 1égitiogequi n'empéche pas parfois des tensions de
voisinage, voir partie 3, chap. 111.3.2). En revaacla fermeture ex post et récente de voies de
lotissements anciens, en situation péri-centralequé étaient depuis des décennies ouvertes a la
circulation locale, souleve émotion et accusatidesdétournement d’espace, surtout lorsque les
fermetures (parfaitement |égales puisqu’il s’agt wbies privées) ont été réalisées sans permis de
construire. Cela pose la question du statut dessv@rivé, public) et de leur évolution possible

(classement, déclassement, cession...) que les sgndrbanisme commencent a identifier,
localement, comme un probléme pour la planification

Les processus disparates de lotissements privé®rquété a l'origine de nombreux quartiers, et
l'importance des trongons de voirie privée au coaéme de I'agglomération sont a l'origine d’'une
certaine « confusion fonciére » concernant le stales voies, déplorée par 'AGAM (agence
d’urbanisme) et qui facilite, dans certain cagetmeture. C'est une question cruciale puisquédiis
domanial détermine si une voie peut |également Stestraite au passage public par fermeture et si
son entretien reléeve de la compétence de la coikéctOr on reléeve des contradictions entre les
documents de référence (cadastre, référentiel @es.v.), que les services de planification de Ik vil

et de MPM envisagent de clarifier au moment de ewoic le nouveau PLY.

1.2.1. Sources publiques concernant le statut foncier des voies marseillaises

Trois sources utilisées habituellement par lesisesvtechniques municipaux pour I'examen des
permis de construire relatifs aux clétures nouspaminis d’examiner le statut des voies coupées a la
circulation publiqgue ou incluses dans les résiderfeemées. Aucune d'entre elles n'a de valeur
juridique.

** Des contradictions similaires ont été signaléess dbautres contextes urbains ou les lotissementéspont joué un réle
historique au 19éme et début di"?Giécle et ol le statut (public ou privé) de cestaivoies est mal établi, par exemple
a saint Cloud (92) ou la DGI méne actuellement aegi@tes pour vérifier le statut de certaines vdiddarseille elles
sont particulierement nombreuses.
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- la liste des voies du domaine public transférées pha ville lors de la création de la Communauté
urbaine exclut par définition les voies considéréesime privé€§. Cette liste n’a pas de valeur

juridique, elle ne repose pas sur un examen sy$iggimades actes ou titres notariés relatifs aurs/oi

considérées comme « privées ».

- le tracé du « filaire » des voiesétabli par la Direction de la voirie de la vile Marseille jusqu’en
2002, puis placé sous la compétence de MPM digtinguies communautaires classées, voies
communautaires non classéesvoies privéesCe référentiel pratique, sous forme de document
graphique, régulierement actualisé, localise descvbies privées qui peuvent étre fermées en toute
légalité par leurs copropriétaiféset seules certaines voies internes aux résidéenmges y figurent.

La cartographie des voies privees et communautaoeslassées correspond a la géographie des rues
fermées ou en cours de fermeture dé&%° 89°™ 15™ arrondissements. Elle informe aussi,
indirectement, sur le « potentiel de fermeture s awciens lotissements encore ouverts.

- le parcellaire cadastral numériqueest un outil fiscal concernant le statut fonciedeetroit de
propriété des espaces. Il demande a étre actudigésur des espaces en mutation que des portions
qui ont historiquement été mal documentées, maist souvent le seul document disponible. En
principe, les voies publiques communautaires ne pas cadastrées, les voies privées le sont. Le
principe est respecté pour les transactions régeAtesi, les quelques voies communautaires classée
qui ont été cédées a des promoteurs privés daredle d’opérations de renouvellement urbain ont
immédiatement été cadastrées, c'est le cas derdieke de la rue Albrand dans le périmétre
d’intervention publigueEuroméditerranéequi a été déclassée et est incluse, depuis urdars
I'enceinte de la résidence fermée Le Patio (ZAQadmliette)...

Il'y a parfois contradiction entre ces documents;es contradictions méritent qu’'on s’y arréte car
elles concernent généralement les secteurs dédaréés par lotissements privés, ou les dynamique
actuelles de fermeture sont trés actives. On petihgluer plusieurs cas de figure, que nous ilarsr

ci aprés.

1.2.2. Premier cas- Voies inscrites comme privées dans les référentiels
municipaux, mais non cadastrées

- Certaines voies situées a l'intérieur de résidentermées et explicitement considérées comme
« privées » par les documents techniques de MPAtdu filaire) ne sont pas cadastrées. Pour des
résidences récentes, cette contradiction entredeces pourrait résulter des délais d’actualisagto

de transmission du cadastre (puisque la directienl'agrbanisme dispose chaque année d'une
actualisation transmise par la DGI correspondantdamnées foncieres des deux années précédentes).
Ce ne peut étre en revanche une explication psurues fermées deS"8 et 9™ arrondissements,
proches du stade vélodrome ou du rond point de Maga, qui résultent de lotissements des années
trente ...

- Le croisement des sources publiques concernatdrfanialité des voies semble parfois traduire un
flou foncier, sans doute lié & des procédures tteaessions a la collectivité qui ont parfois été
engageées il y a fort longtemps et jamais achewaespn reconnues par la commune puis par MPM,
des co-lotis qui changent d’avis, des dossierséggar Les voies des lotissements, perpendiculaires a
boulevard Michelet, spécifiees comme « privéesnsda référentiel de MPM et qui se ferment les
unes apres les autres ne sont pas cadastréeau(assement Paradou étudié plus bas). Le recours
la loi de 1986 concernant le statut de lotisseraexu le mérite de clarifier certaines situations.

- Cette incertitude est étonnante dans le cas deeyvaésidences anciennes, bien connues, de la
Corniche et résultant du lotissement de vastesrigtép bourgeoises il y a plus de 50 ans. Certalaes
leurs voies internes sont non cadastrées alordlegi®ont clairement considérées comme privées par
la ville et par MPM, et qu’elles sont fermées. Dias résidences contiennent des parcelles d’espaces
boisés classés du patrimoine communal au sein utepérimétre. Plusieurs constats de ce type

“ PV de constat en vue du transfert en pleine pétgpdes voies du domaine public routier, entredeerde Marseille et le
Président de la communauté urbaine MPM, par délilwér du Conseil municipal, 17 décembre 2001.

‘"1l y a parfois contradiction entre la liste desei2001) et la carte (2007) : certaines traverseavenues considérées

comme communautaires sur la carte sont abseniadigee.
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concernent de trés importants et prestigieux entssnfbrmés. Ce flou peut aboutir a des litiges, des
revendications concernant des travaux d’infrastinest ou I'entretien de la voirie des résidences.

- La ville et MPM pourraient ainsi étre amenéesideertains cas litigieux de demande de fermeture,
a procéder a des recherches d’actes notariés adgsesopropriétés afin de valider le statut de leur
voirie.

1.2.3. Deuxieéme cas- Voies inscrites comme communautaires mais cadastrées

La situation inverse est plus rare. Une voie, caéagrandie lors de la création d’'une résiderester
cadastrée alors qu’elle est d'usage public et dénée comme communautaire. C'est le cas d’'une
partie de I'Allée des pins qui connecte la résigedyponyme (cléturée) & un grand boulevard, mais qui
sert également de voie de desserte transversdles’a&jit d’'une situation résiduelle, somme toute
banale, ce type de situation fonciere appelle atugsne certaine vigilance publique, dans certains
contextes ou la fermeture des espaces est arderamémditée par les riverains.

Dans certains cas, faute sans doute de plan dignt, le tracé d'une voie classée comme
« communautaire » se superpose aux parcelles oeelaste lotissements, la voie elle-méme n’ayant
pas d'existence fonciere, elle est tracée surdesefles cadastrées des copropriétéires

On trouve ce cas dans un ancien lotissement
d’environ 4 hectares de villas situé dans le
prolongement du parc Borély et que des
résidents désirent fermer, car il est utilisé

n'a pas d’existence fonciere. En I'état actuel
sa fermeture délimiterait une trés vaste
enclave fermée dans cette partie de la ville
sans géner la circulation. Cependant, cette
«avenue », qui se termine en impasse
commande le seul acces vers une résidend
fermée d’habitat collectif (que I'on apercoit a
droite du croquis).

Le caractere public déclaré de la voie (qui
figure dans les référentiels communautaires)
empéche la fermeture, alors que le stat
foncier du parcellaire pourrait l'autoriser, BA./
contrairement & la voie située juste au SUdﬁﬁteeCZ'{Z' gg;er;rgﬁ';‘trtzlle curimoosse
'etroite tra\(erse . Paql, dont le ,Stat_u'[ a des parcelles privées (av de Ig Sérane)
communautaire s'inscrit sur une étroite

emprise fonciére publique, et qui se préte aux  Voie commautaire [ résidence fermée
circulations douces depuis le parc Borély. voie privée

E parcelle cadastrée

I.2.4. Des cas de fermeture suscitant

contestation
- Croquis 2-6 : Exemple de potentiel de fermeture
La contradiction entre les documents deIié au statut confus de la voirie

référence peut étre source de contestation
lorsqu’il qu’il y a fermeture a la circulation et gtationnement d’un troncon de voie publique. Malg
une prospection systématique, et malgré les repiasens partagées de privatisation abusives et de

Sources : enquéte LPED, DGI-fond cadastral, référentiel des voies du SIG communal

“ Le «plan d'alignement » qui délimite voie pubkget propriétés riveraines est théoriquement ofoliga et établi par
arrété municipal aprés enquéte publique.
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« détournements d'espace » qui courent & Marseilleous avons rencontré tres peu de voies
communautaires fermées, et il s'agit toujours degons, voire d'impasseés

Le statut de ces voies fermées a situation litggemériterait certes des investigations approf@ndie
Ainsi, dans le 8™ arrondissement, I'avenue E.Branly, cadastréeritescomme de « statut mixte » et
qui faisait I'objet d’'une réservation pour le PO®ta fermée (lotissement Les Cigales, photographie
2-3 infra), comme a été fermé le trongon de I'aeemdostaganem (communautaire non classée),
récemment rénovée et réservée elle aussi par leaR& étre prolongée pour créer une traversante e
désenclaver le quartier (encadré ci-dessous).

Une nécessaire vigilance pour maintenir une certa;nperméabilité des circulations de proximité

Un ensemble de 3 immeubles collectifs a été cahstu une grande parcelle de « friche industriell@u
cceur de quartiers résidentiels trés prisés, audmith ville. L'extrémité du boulevard Mostaganenrjraposé
sur la parcelle cadastrée de la résidence, estwmeie communautaire non classée » qui faisaitj€old’une
réservation au POS 2000 destinée a créer un ax@rdelation locale a travers ce vaste ilot. Or lasidence
desservie par ce boulevard s’est fermée en 200fublut ainsi la possibilité de transformer celui-comme
prévu, en nouvel axe de transit. Le motif de lanfdure est I'annonce de la création de 3 nouveaux
lotissements dans une autre vaste parcelle dedrindustrielle attenante (pour éviter que leurs veaLx
résidents ne stationnent le long du boulevard) férmneture n'est pas Iégale, car le boulevard n'as gaé
déclassé, mais les copropriétaires et leur synditent de rallier & eux la mairie de secteur ent#rvenir
auprés de la mairie centrale. La construction desvelles résidences va de toutes fagcons empécipeojkt
de prolongement de cet axe viaire.

- Les services municipaux ont été placés devafaitlaccompli. La mairie de secteur soutient laifiégité de
la fermeture.

- Du fait de cette fermeture, I'accés aux nouveléssdences ne peut se faire que par une autre pdiique
située un peu plus bas, et que ses riverains stera@nt fermer sans encore oser le faire, car el de
statut communautaire classée....

Des contestations d’usagers

C’est le cas d’un trongon de la rue Auguste Matin $
la colline Périer, au coeur de la plus vaste zoneg
résidences fermées de Marseille. La voie est c&aasE
et I'un de ses trongcons revendiqué par la coprtple
William qui jouxte le club de tennis du méme nof
créé en 1935, haut lieu de la sociabilité des LI
marseillaises qui résident dans ces beaux quartiers §

Un portillon automatique barre I'acces des véhigul@
non autorisés, divers panneaux signalent l'ac
comme privé. Pourtant, selon le référentiel de
commune de 2002 et s_elon le SIG de la C‘?mm“na“ﬁotographie 2.1 - Contestations
urbaine (2007), la totalité de la rue A. Marin sénb gysagers concernant la fermeture d’une

bien avoir conservé un statut public sur toute sgoie publique

longueur (voie communautaire non classée). Elle

constitue l'un des accés vers un stade munitigaiclavé au milieu d’espaces résidentiels trés
sélectifs ou la plupart des rues sont privées g€ba aux non résidents. Comment résoudre cette
contradiction ? Par un compromis d’'usage, commest &acore souvent le cas a Marseille : divers
panneaux rappellent le caractére exclusif du ctubuepassage, mais un portillon est constamment
ouvert aux piétons sur I'un des co6tés de la voe sltuation est néanmoins conflictuelle. Dans le
trongon fermé a la circulation, les panneaux indigua fermeture et le caractere privé (contestdad
voie sont tagués, les digicodes et serrures dediquos piétons ont été endommageés ...

“9 1l est en revanche tres fréquent de rencontrecaesle fermetures de voies privées sans demangkrmés, ou encore des
panneaux indiquant le caractére privé de voies dostatut ne semble pas clair.

0 Ce stade est actif et trés fréquenté par des asisms venues de toute la ville y compris les «sgms de 'OM », ainsi
gu'un public scolaire de proximité qui emprunte psly rendre une rue privée, fermée a la circuraiatomobile.
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Dans la plupart des cas qui pourraient étre litigides dispositifs de fermeture de voies publiques
laissent (encore) passer les piétons : comme taesriple précédent, dans quelques voies récemment
percées par la collectivité dont la continuité meive bloquée par la fermeture d’une résidence (bd
Mostaganem, 9", ou encore dans le cas de petit barrages plusains licites de voies publiques
situées au contact entre des lotissements et dasHiiM ou copropriétés dégradées (voir partie 3).

Dans le cadre de la préparation du nouveau PLUjilla et la communauté urbaine débattent
actuellement de la pertinence d'une vérificatiogtématique du statut des voies réputées « privées »
(comme cela a été fait dans certaines autres coesnan secteurs de communes frangaises avec
I'aide de la DGI), mais I'ampleur de la tAche (rs&ignt un retour aux actes notariés, aux archiates)
son codt sont dissuasifs.

1.3. Une gestion fonciere qui favorise la fermeture résidentielle

La politique de désengagement historiqgue des npalitds marseillaises a facilité la persistance de
voies privées. Depuis la création de la communaub@ine Marseille Provence une partie de la
gestion de la voirie (entretien, déclassement é@edntreleve de sa compétence. Les principes et
pratiques actuelles de ces deux instances en mat&igestion domaniale et fonciére continuent a
influer sur les dynamiques de fermeture.

I.3.1. La régularisation des «lotissements aux regles d’'urbanisme propre »
légitime la fermeture résidentielle

Dans le passé, certains lotissements au statubfibwbtenu ponctuellement de la Ville des appuis,
subventions, des interventions publiques d’enléeverdes ordures ménagéres, de nettoyage... sans
pour autant que leurs voies soient incorporées lgatiemaine public. La mise en ceuvre récente de la
loi de 1986 est venue clarifier certaines situations, permetia méme coup a certains lotissements
de fermer leurs voies d’acces. Parmi les grandsisledces fermées marseillaises, 17 ont obtenu
rétroactivement, et avec I'aval de la collectivit statut de « lotissements approuvés dont ldeseg
d'urbanisme propres sont maintenues » (art. 37 @$ R000), cette régularisation favorisant le
processus actuel de fermeture ex post.

Genése de la fermeture du parc Talabot et des résidences de la colline Périer

Le Parc Talabot, ensemble résidentiel sélectifii@svde tres haute classe, est I'un des « pioanier
de la fermeture, dans le cadre exceptionnel dedmi€he. Le lotissement est lancé en 1936 a
I'instigation de laSociété Immobiliere de I'étang de Berre et de lalitééranéeau Roucas Blanc, sur
I'emplacement de la propriété Talabot. La Ville mze pas alors a rassembler assez de fonds pour
'acquérir et le transformer en équipement de santén jardin botanique. Le cahier des charges du
lotissement est une adaptation d’'un modéle typerréct a cette époque. Il prévoit que le lotisseur
prendra a sa charge les travaux de constructioryiadglité et d’éclairage des voies, et quée «
syndicat des propriétaires sera tenu de faire éfilexcla remise gratuite du sol des voies a la \lée
Marseille, a la premiere réquisition Il est précisé que le sol des voies demeurera affecté
perpétuellement & la circulation publigeelLa réquisition n'a jamais eu lieu, les voiesnt’'ainsi pas

été incorporées au domaine public, et la ville @idé plusieurs demandes de prise en charge dss fra
d’éclairage et d’entretien. En 1959, I'associatsyndicale libre formée au démarrage du lotissement
est transformée en association syndicale autorBiéa.que le parc soit déja, de fait, cerné pamie
d’'origine, et malgré la présence de gardiens a desnda fermeture du portail des véhicules s’est
instaurée progressivement vers la fin des annéearge (mais avec ouverture d’un portillon piétons)
d’abord le dimanche et jours fériés, puis de mangermanente et de plus en plus hermétique. Les
principaux motifs évoqués lors des premieres maatite la fermeture étaient le parking et le risque

51 Loi n°® 86-13 du 6 janvier 198@révoit que « lorsqu'un plan local d'urbanismaipulocument d'urbanisme en tenant lieu a
été approuvé, les régles d'urbanisme contenueslemd®cuments approuvés d'un lotissement cessesiappliquer au
terme de dix années a compter de la délivranceadéotisation de lotir. Toutefois, lorsqu'une magme co-lotis,
calculée comme il est dit a I'article L. 315-3,amandé le maintien de ces regles, elles ne cedsesdppliquer qu'aprés
décision expresse de l'autorité compétente prisssanquéte publique. »
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d’exposition aux incendies en &téAujourd’hui, la préoccupation de sécurité et tfersoi est
clairement affirmée (cf. partie 3, chap. Il), avéitrage draconien des entrées par gardien et
vidéosurveillance. Comme deux autres vastes rasdefermées de la Corniche, le Parc Talabot a
demandé et obtenu le statut de « lotissement ap@rdont les régles d’'urbanisme propres sont
maintenues » (art. 37 du POS).

Genése de la fermeture des lotissements du boulevard Michelet : le Paradou et ses voisins

Le cas du Paradou¥{% arrondissement), lotissement modeste & I'époqueadeéation en 1931 par la
Compagnie Fonciére du Midi, prés du rond point dezdtgues, illustre comment des configurations
fonciéres favorables finissent, par mutation pregjse sur la durée, a la suite d’interactions entre
copropriétés et municipalité, par provoquer lesdanement des espaces par leur fermeture.

Pendant des décennies, la ville a refusé de recléss rues du lotissement dans le domaine public,
malgré les demandes réitérées dasdbciation syndicale autoriséegestionnaire des parties
communes. Ce refus n’empéchait pas, sporadiquerdestsubventions municipales, tantét pour la
réfection des voies, tantét pour I'éclairage publicles égouts, la commune n’ayant jamais transigé
sur le principe que ces travaux relevaient de faamiété&. Dans les années soixante, la construction
de HLM a proximité exaspere les résidents qui iplidtit les plaintes, revendiquent une sécurisation
policiere publique renforcée et envisagent la feéangeet le gardiennage privé (archives 1965-1967).
Le projet achoppe alors sur les codts jugés treyesl pour la copropriété.

A la suite de la loi de 1986, et aprés une proadwebondissements entre 2000 et 2006, le Paeadou
acquis le statut de « lotissement approuvé donelgles d’'urbanisme propres sont maintenues », mais
ses voies ne sont toujours pas cadastrées. Latfeerest a nouveau engagée vers 1995. C’est I'une
des premieres de ce secteur aujourd’hui aisé,xirémité du trés chic boulevard Michelet, ou la
plupart des rues transversales se ferment.

Plusieurs autres lotissements anciens (créés aéesu30 a 50) qui s’alignent le long de I'axe du bd
Michelet dans la méme partie de la ville ont offil@ment sollicité et obtenu le méme statut, coméir
dans le dernier POS. Comme le montre la planché&graphique ci-dessous, tous ont, depuis lors,
fermé leurs rues a la circulation des véhiculedest piétons (Fabre Luce, parc Beauchéne, Paradou,
Lou Brés, la Bonneaude en décembre 2009).
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Photographie 2-2 : Lotissement Fabre Luce Photogphie 2-3 : Les Cigales, 9"

Sur le modéle de cette étude de cas, I'analyséhigforique approfondie d’archives cadastralesesell
des cahiers des charges de lotissements ainsi epi@rdhives d’associations syndicales autorisées
(que nous avons amorcée pour un cas exemplairalt sans doute beaucoup a apporter, ici comme
dans nombre d'autres villes, a I'analyse de la gertes processus actuels d’enclosure urbaine, que
I'on a peut-étre trop tendance a attribuer auxesedynamiques contemporaines...

52 Source : Archives Départementales, fonds 120,ieiesdes demande de permis de lotir adressésréfiecRire. 1201995
(1936), et 1202495 (1964 a 1967 contrdle de laaesie I'’Association Syndicale Autorisée).

%3 Source : analyse des archives de I'associationlisgte libre puis de I'ASA, des années trente &asue. Archives
Départementales.
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I.3.2 Une communauté urbaine réticente a la rétrocession publique des voies
internes de lotissements

Si beaucoup de copropriétés qui cherchent a seefeamt besoin pour cela que leur voirie soit
reconnue comme privée, certaines, longtemps apuesitéation, et du fait d’'un usage public de leur
voirie, souhaiteraient bénéficier d’'un entretiem [@acollectivité ; elles doivent pour cela prouver
bien fondé de leur revendication.

Ainsi que le montre Eric Charmes (2007) dans saomleétrécente sur les rues pavillonnaires des
grandes banlieues de Paris et de Lyon, les groupteniretercommunaux sont réticents, au nom de
l'intérét général, & accepter de reclasser lesswhés lotissements périurbains dans le domainécpubl
Cette « défense de l'intérét général » a I'échdbéiel’agglomération (refuser de supporter les frais
d’entretien d’espaces voués aux usages puremeaiXate groupes de résidents) conduit au refus de
classer « domaine public» des voies de lotissesnet peut produire, paradoxalement, un
« raidissement de I'appropriation locakequi précipite la fermeture.

La méme position de principe est adoptée par lannamauté urbaine de Marseille Provence
Métropole. Créée en 2002, elle tend a n'accepterlgs rétrocessions et la charge d’entretien des
voies ayant une fonction de connectivité avérée rejeter les demandes concernant la voirie d'usage
strictement interne (toutes les nouvelles voiesirepasse, en «rateau », ou en «escargot » des
lotissements pavillonnaires, par exemple). Less/odsultant de lotissements qui ne jouent paslen roé
avéré dans la desserte collective ne sont ainsinpégrées au domaine public, leur gestion incombe
donc aux copropriétaires riverains qui, de ce it enclins & en fermer l'accés. Le probléme a
Marseille est que, selon cette logique, nombrevidéss de communication locale, dans des quartiers
proches du centre, pourraient étre fermées adalation.

1.3.3 Déclassement et cession de parcelles publiques

Si I'importance des voies privées est un facteimgudial de fermeture ex post a Marseille, lesaas
cession de parcelles communales, et les nouvetlssibplités de déclassement puis de cession de
voies depuis la réforme domaniale de 2006 sontnaud&léments susceptibles d'accentuer les
processus de fermeture ex post d’ensembles rémiehtD’autre part, depuis une dizaine d’années,
d’'assez nombreux cas de cession / vente de temaingipaux a des promoteurs privés ont abouti
(sans que cette finalité soit forcément annoncBavance) a la réalisation d’ensembles résidentiels
fermés, contribuant au cloisonnement des espasieendiels marseillais.

Certaines deses cessions ont été effectuées dans le cadre mé€mpeérimetres de projets urbains
municipaux (ZAC par exemple), et constituent désnénts d’'une stratégie d’aménagement pour la
ville ou la fermeture résidentielle est instrumentémme outil d’attractivité (c’est I'objet du cliep

Il de cette partie). D’autres concernent les abodd certaines ZUS ou la ville favorise ainsi
I'investissement de promoteurs, comme dans I'exempinblematique des « Terrasses de la
Méditerranée », dans le IS arrondissement (sur lequel nous reviendrons s 2)l. Cette résidence
inaugurée en 2010, a la vue imprenable sur la daddarseille, a été prélevée en effet sur uneearti
du domaine privé communal, dont une partie étaemée pour devenir un parc municipal
d’envergure au cceur des quartiers nord de la ville.

% La réforme de la domanialité de 2006 crée un Céneéml de la propriété des personnes publiques (EE&#plicable a
la gestion domaniale des biens appartenant augatioités publiques. Il définit les conditions destjon du domaine
privé des personnes publiques (principe de libtige y compris possibilité d’aliénation). Les néses foncieres des
collectivités font partie du domaine privé. Lesaside circulation font partie du domaine publiel&s sont classées,
elles peuvent étre considérées de facto comme denpaiblic si elles font I'objet d’'un usage publieeé. Le CGPPP
prévoit le déclassement d’'un bien public par singudée administratif a condition qu’il ait préalaflent fait I'objet
d’'une désaffection matérielle, c'est-a-dire n'aitspété affecté a I'usage direct du public. Un himmobilier déclassé
passe dans le domaine privé et peut ensuite &meeall serait ainsi imaginable que des voies derstatut public est
hérité d’'une époque antérieure mais dont l'usagdaegement privatif soient d’'abord déclassées mdidées a des
copropriétés acceptant d’en assurer I'entretiego/rario, des copropriétés dont la voirie privai Fobjet d'usages
publics peuvent en demander le classement. Ileexjaelques cas de recours judiciaires exercés gmcapropriétés
contre des collectivités pour obtenir des dédommmeges suite a I'usure de leur voirie ouverte awsags public. Ces
jurisprudences couteuses peuvent inciter les ¢oligks a accepter la fermeture des voies de staivite.
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Enfin, d’assez nombreuses cessions de parcelle&sgpar le service du patrimoine, et principalémen
justifiées cette fois par le renflouement des foeEnmunicipales, concernent des terrains dispetsés
réputés « délaissés », mais parfois dotés de drés gotentiels liés au cadre paysager (bord de mer
rebords de plateaux avec vue, espaces verts aug@gecbllines, etc.). Ces processus sont jusiiiés

un double argumentaire: en premier lieu, la muridi insiste sur la nécessité d’assainir ses fiean
dans un contexte de crise et de grands projetsnsrb&nsuite, elle évoque la valorisation par les
promoteurs privés d'un patrimoine municipal laigsd’abandon faute de moyens, ou encore la
densification permise par la reconversion résia@diatide parcelles délaissées. Ce dernier argungent d
la « reconstruction de la ville sur la ville » esinforme aux orientations politiques nationales et
'engagement a la densification au bénéficie duetippement durable urbain (loi Solidarité et
Renouvellement urbains de 2000).

Cependant, plusieurs de ces cessions, gérées tliahmoint de vue patrimonial, ont abouti a la
création non régulée de nouvelles résidences farmBezone périphérique, qui, parfois grévent des
projets urbains de la municipalité elle-méme, etapié sur des réservations du POS ou sur des
servitudes d’entretien et de cheminements comnearial de Marseille! La vente de terrains situés
en contrebas ou de part et d'autrecdnal de Marseillepose également la question des droits d’eau.
En outre, dans ces cas, la cession désordonnéeadl@s communales favorise I'étalement urbain, et
non la densification...

C'est le cas de I'ensemble résidentiel ferméhmaine de la Ribassierqui, dans le contexte
périphérique du quartier des Olives (Cf. lll.4.ax marges nord-est de la commune de Marseille,
dans le 13™ arrondissement, illustre une histoire conflictaedle cession de parcelle publique a un
promoteur privé, dans une zone pavillonnaire. @etem domaine bastidaire de 10 hectares, traversé
par le canal de Marseille, est acquis en 2002gpwille qui fait usage de son droit de préemptiansd

le but déclaré d'y réaliser I'extension d’'un tenrgie sport municipal jouxtant le domaine. Les aanée
suivantes, plusieurs projets d’équipements pubdmst discutés, mais la ville finit par vendre le
domaine au promoteur George V qui 'aménage enotissement résidentiel fermé. Le projet, trés
contesté par diverses associations, déclenchenégiada plainte d’un ancien locataire du domaine,
puis celle de I'ancien propriétaire qui, tous desXestiment Iésés par la procédure de préemption
suivie de revente au privé. La procédure judicieatentit la commercialisation des lots... pour lespl
grand bénéfice du promoteur car les prix s’envaéeet les dernieres tranches vendues. Il s’agit don
d’un programme immobilier emblématique dans la slipee de cette partie du 'S arrondissement
marseillais qui, de zone de cultures maraichéeegransforme en mosaique de lotissements fermeés,
avec une composition sociale renouvelée.

A lintérieur du nouveau lotissement, I'impressioa fermeture est accentuée par I'existence de sous-
ensembles de qualité différente et ayant chacurnpletail (Cf. partie 3, chap 1.3.2) et par le faite,
selon le POS, les abords au canal de Marseillerguerse I'ensemble, doivent demeurer libres, avec
des accés spécifiques pour des interventions egernhd’éventuels cheminements piétonniers. Afin
d’éviter les accidents, les berges sont donc @étura l'intérieur de la résidence et le canal est
traversable par un petit pont grillagé au miliedaleésidence, dispositif qui accentue I'omnipré&sen
visible des clétures.

% Nous avons pu repérer ces situations en recoulgamianiére automatisée, grace au SIG, la présenassidlences fermées
et les réservations du POS, ainsi que la présemceésidences fermées actuelles et la localisaties phrcelles
communales.
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Les transformations du paysage urbain marseillais
Exemple du domaine de la Ribassiére

 Domaine de la Ribassiére avant la construction (< 2003) Le Domaine de la Ribassiére en construction (2004)

o ey

Délimitation de la zone & vocation résidentielle

Le Domaine de la Ribassiére

Les sous ensemblas du Domaine de la Ribassiére

Le Parc des O NOM dés sous ensemblas du Domaine de la Ribassiére
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Photographie 2-4 : Etapes de lotissement et subdéidns duDomaine de la Ribassiére
Montage de photographies aériennes : A.Hoareau8200

Conclusion du chapitre I

Nous avons montré dans ce chapitre que les hé&ithigéoriques du modéle libéral de croissance
urbaine a Marseille, avec la persistance de norskeeuoies privées dans le tissu urbain ont joué un
réle considérable dans le développement des enesmbsidentiels fermés a posteriori. lls sont
complexifiés par des contradictions dans les ssurelatives a la domanialité de la voirie muniagpal
qui relevent de I'histoire de la formation des digss. Les flous dans les statuts peuvent ausai bie
étre propices a des fermetures discutées que géeseonflits de voisinage, notamment quand les
servitudes de passages ou les traversées de podiespaces intégrées aux usages citadins sont
modifiées (cf. partie 3). La gestion fonciére emaimportante pour réguler ces difficultés.
Cependant, on observe des réticences croissantascdenmunauté urbaine (et de la commune) a la
rétrocession au domaine public des voies internes ldtissements. Elles s’appuient sur des
argumentaires relatifs au colt de gestion des espgadblics et a I'équilibre des finances municipale
et communautaires, et, finalement, |égitiment devetles fermetures. La mise en application deila lo
sur les « lotissements approuvés dont les reglabahisme propres sont maintenues » (art. 37 du
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POS) a parallélement régularisé la situation dmdééure de plusieurs grands ensembles résidentiels
des quartiers sud dont le statut était peu clair.

Le rOle historique de la promotion privée et finegne dans la production des espaces urbains
résidentiels marseillais n'est pas démenti paélesutions actuelles, la ville menant une stratégie
cession de parcelles afin de réduire ses coltsesgog. On peut s’interroger sur I'impact de cette
politique patrimoniale, au regard de plusieurs glemde cession de terrains, initialement résegivés
des usages publics, qui ont donné lieu a la pramtudtensembles résidentiels fermés.

Si I'on s’intéresse aux nouveaux ensembles résalsriermés ex ante (plus de 200) qui ont surgsdan
la commune depuis une dizaine d’années, il impdeedécrire plus précisément le rbéle de la
promotion immobiliere privée, acteur majeur de fladpiction de la ville contemporaine et la maniere
dont elle s’articule avec les priorités municipat@smatiére d’habitat.
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Chapitre 1l
Nouveaux ensembles résidentiels fermés : entre pnaits immobiliers et
projet urbain

Parmi I'ensemble des résidences fermées que nawss aaventoriées sur le terrain, 255 ont été
construites depuis 2000, la plupart d’entre ellesicaes déja fermées. Les promoteurs jouent
évidemment un rble essentiel dans la définitionnéotque, le marketing et la diffusion de ces
nouveaux produits immobiliers ou I'architectureytarie, la disposition des parties communes oét ét
congues pour la fermeture. Plusieurs articles ontigné le role de Kaufmann et Broad dans la
diffusion et la banalisation du modéle états-unéenlle de France comme celui du promoteur
toulousain Monné-Decroix dans le sud-ouest.

A Marseille, I'offre d’ensembles résidentiels fesmprovient essentiellement des « majors » de la
promotion immobiliere. La géographie de I'offrerfe¥e récente & Marseille (2007-2009) renvoie tant
aux logiques traditionnelles du logement « de ¢@alidans les beaux quartiers du sud qu’aux
recompositions actuelles des territoires urbaireugtprix relativement bas dans les quartiers gaoid
offrent pourtant de belles opportunités d’enviraneat, dans un contexte de tensions sur le marché
du logement.

De plus (on le verra davantage dans le chapitl&djre de résidences fermées est pergcue avec
bienveillance et méme encouragée par les élushasepavec des politiques municipales soucieuses de
promouvoir le « logement de qualité » et la « ndixdbciale ».

II.1. Marseille dans la dynamique de nouveaux programmes immobiliers
fermés neufs

Les années 2007-2009 au cours desquelles nous alieas/é la commercialisation de programmes
immobiliers sont particulierement prolifiques sartérritoire francgais. L’ampleur de cette dynamique
spéculative explique sans doute la place partieulie Marseille dans la carte de I'offre immobaier
fermée francaise établie pour I'année 2008 par Bddvé et G. Billart], qui montre que I'offre
fermée y est nettement supérieure a celle dessagitamdes villes francaises (carte construite @rpar
de l'inventaire des annonces immobilieres natiadks ensembles résidentiels fermés, a partitelu si
internet du réseau d’agences immobilieres « Ceriiry).

Dans notre étude, nous avons pu recenser et lecals maniere précise et systématique 58 des
nouveaux programmes de logements, clairement fadilis comme fermés/sécurisés, en cours de
commercialisation & Marseille en 2007-280@\prés avoir analysé leurs prix et leurs arguniezsa

de vente, nous avons Vvérifié, fin 2009, les siaratisur le terrain.

% Kaufman et Broad, une des plus importantes socigtémationales de promotion-construction, a réatie nombreuses
gated communitiesn Californie. Sa filiale francaise a lancé, deddbut des années 1990 en région parisienne lesgosem
lotissements sécurisés, similaires aux modeéles ditrss.

5 Mappemonde, N°93 (1-2009), http://mappemonde.mgmuih21/lieux/lieux09101.html

% Billard et Madoré en ont dénombré 62 sur petitesoanes. Pour notre inventaire géolocalisé danpdes marseillais,
nous avons croisé plusieurs sources : sites welmedrtip://www.explorimmo.comannonces de la presse locale, plans
de localisation de nouveaux programmes distribuésaton immobilier annuel de Marseille du parc Chasites des
principaux promoteurs impliqués (Bouygues, KaufmarBmad, Nexity, Urbat) Fin 2009, nous avons pu vérifier
'achévement de certains programmes sur le terdaie. vingtaine étaient encore en attente ou entielnan
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Les programmes se répartissent en fonction des  youveaux programmes immobiliers
disponibilités foncieres (plus importantes en  avec fermeture commercialisés en 2008
périphérie communale), de la notoriété et
I'attractivité de certains quartiers aux prix éleve
(9°™ et 12™), ainsi que des contraintes
d'urbanisme et des politiques publique
d’attractivité  urbaine. Dans plusieurs cas
comment nous I'avons souligné plus haut, la Ville
a contribué a cette dynamique de multiplication _ _
d’ensembles résidentiels fermés dans les quartiers \&,) 3 D B
nord et nord-est, a travers la mise en vente de L Al
parcelles communales dispersées, inutilisées ou
délaissées, ou acquises grace aux droits de
préemption puis revendues. Les nouvelles
implantations du 9¥° arrondissement, zone
résidentielle prisée par les classes moyennes @ imosier
supérieures, s'inscrivent également dans la Commerciisé en 2008 {*
continuité d'une forte dynamique locale de
fermeture ex post densembles immobiliers
anciens, et suivent une demande qui semble ici se
généraliser.

Université de Provence / LPED

Sources : enquétes LPED, ANRU, DGUH Marseille

En revanche, une proportion non négligeable &farte 2-8: Localisation des projets immobiliers
croissante des réalisations ferméegsommercialisés en 2008 a Marseille.

commercialisées depuis 2007-2008 (plus de la

moitié en 2008) se situe dans les quartiers naranaorité composés de parcs locatifs sociaux ou de
lotissements populaires, ou les prix moyens denfighilier sont plus faibles (£3°, 14™15™). On a

& des enjeux de mobilisation de foncier dans dagtesrs urbains dévalorisés. La fermeture
résidentielle « préventive » peut y constituer util@e valorisation immobiliére si I'on considéyee
certains des programmes, inscrits dans des site&etle qualité environnementale, se situent dass d
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guartiers en difficulté au plan socio-économiquecannotés négativement dans les représentations
marseillaises concernant la sécurité des biens.

Elle a peut étre ici été concue comme un argumeécisil des promoteurs pour attirer les acheteurs
potentiels, qu’on les imagine venus d’ailleurs paacéder a la propriété a moindre codt, ou anciens
locataires attachés a ces quartiers et venus @ssvaisines’

I1.2. les résidences fermées : des produits de la « bulle » des années 2000

La spécificité de la « bulle fonciére et immobiiénarseillaise » a sans doute été alimentée par une
spéculation sur 'effet TGV et celui des grandsgoammes financés par I'Etat, comme Euromed, la
rénovation des docks... et peut-étre par le markeémnitorial actif déployé par la ville avec I'agpu
des médias nationaux y compris celui d'une célsbrie télévisée, regardée chaque soir par 6 nsllion
de téléspectateurs...

I1.2.1. La place discrete de la sécurité dans les argumentaires de vente

La sécurisation est un argument de marketing imheoksouvent tres explicite, mais les annonces
insistant exclusivement sur cette dimension s@d tares. La sécurité est généralement associée a
d’autres parameétres de « bien-étre » ou d’amérfiagsage, parc, proximité d’'un ancien noyau
villageois, proximité des plages, des calanquesormnee en témoignent les exemples suivants :

La sécurité dans les argumentaires d’annonces immdigires

Annonce de Nexity pour un produit immobilier dam&™arrondissement (I'un des plus chers et prisésadge |
ville) :
« 17 appartements du T2 au T4, ou le confort etdécurité se déclinent a tous les niveaux : résidenc
entierement fermée, garages directement accessiplas ascenseurs, accés aux entrées par digicode et
vidéophone. Avec ses quatre étages seulement, &itgudes finitions (peinture lisse dans toutes lgigces,
portes moulurées...) et I'ouverture sur des jardipsvatifs, le programme est dédié au bien étre ».
Annonces de Bouygues (2008) concernant des quadiehénéficient d’'une bonne cotation :

« Au cceur du 9éme arrondissement, quartier résideinet trés prisé, la résidence "Flora Park", entiément cloturée ef
sécurisée se compose d'appartements de 2 et 3pibeés également de villas de 4 piéces avec jardmatifs. La propriété a

I'architecture contemporaine et innovante se trousa sein d'un magnifique parc paysager‘?o»
«Vous découvrirez, au milieu d'une végétation luxarite, une résidence de standing de 45 logementgéve continue aveg
une piscine privée. La sécurité et la tranquilligdnt assurées : résidence cloturée, portaik.(12°™° Ardt)

« A I'Est de Marseille, dans le 11éme arrondissemeh deux pas du village des Caillols, La Villanellest un ensemble
résidentiel entierement clos et composé d'appartetealu 2 au 4 piéces agrémentés de balcons ou dadses. Proche dy
Centre commercial La Valentine, équipements scataifacilement accessibles, plages, golf et colliciesres a Pagnol, c'est l¢
bien-étre aux portes de la ville ».

L’approche par les annonces immobiliéres est indiea mais elle a ses limites, car certains
argumentaires « euphémisent » la fermeture, talé-cie semble aujourd’hui faire partie de la
« qualité » attendue. La fermeture par un portaibmatique doté d'équipements de filtrage ou le
visiophone passent comme des évidences, impliddes la promotion de certains programmes. On
les retrouve en annexe technique des annoncegusuconographie, ou sur le terrain lorsqu’on pass
une année plus tard observer les réalisations.

Par exemple, dans le cas de la « Closerie toscéRausman et Broad, ci-dessous), la fermeture n’est
spécifiée ni dans le texte de I'annonce ni suitievgeb détaillé du programme, mais elle est piésen
dans les «visuels ». Au centre de l'affiche putalice, le portail est souligné par la présencdade
voiture (rouge) et l'allusion au “bien-étre”. Swe $ite web, cette annonce est accompagnée d’'une
vidéo virtuelle qui se termine par I'arrivée devtdture devant le portail clos...

¥ Concernant les origines d’accédants a la propdigts les nouvelles résidences fermées des quantiatset les motifs de
leur « demande de fermeture », nous avons menéugsekenquétes qualitatives et exploratoires qus remmfirment
I'existence de ces deux « profils ». Cf. partie 3.

60 |e projet résulte de la démolition d’un petit enbéard’immeubles au cceur d’un lotissement pavillagreancien.
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RETOUR

KAUFMANABROAD

Photographies 2-5: De la promotion a la construction, le programme La closerie Toscane
2008-2009 (Kaufman and Broad)

Il faut souligner que les programmes explicitemprésentés comme « résidences encloses » ne
représentent qu’'une partie de I'offre immobiliereune commercialisée : les mémes promoteurs
vendent, a la méme période, dans les quartiersacentle Marseille, des programmes d’'immeubles
alignés sur rues. A contrario, les ilots d'immesbliptés de jardins ou patios intérieurs ne sont
généralement pas vendus comme des programmes riségcy méme s'ils pourraient leur étre
assimilés, avec leurs dispositifs de contréle dBactes rez-de-chaussée aveugles dédiés aux marking
et les restrictions d'acces aux parties communggdins en cceur d'ilot.

I1.2.2 Stratégies spéculatives des promoteurs dans I'’espace marseillais

Rattrapage des prix

Ces dix années ont été marquées par une treshimnese des prix du foncier a Marseille. Jusqu’en
1996, les prix étaient exceptionnellement bas gpport aux autres grandes villes francaises. Or, au
tournant des années 2000, Marseille dispose datdeptionnels : un site et une situation atfigcti
un périmeéetre communal trés vaste, avec une imiicatbain/ rural qui persiste, si bien qu'il regte
belles opportunités fonciéres, tant en superficieerg qualité environnementale, susceptibles d'étre
valorisées par des programmes immobiliers.

Certains majors auraient alors constitué d'impdesmeserves, comme Kaufman et Broad dans I'Est
(10°™, 11°™ et 12™ arrondissements) (Samson et Péraldi, p 259). Bréted et 2004 les prix du
foncier augmentent de 13% par an en moyenne, a@edalix records dans le Sud et I'Est de la
commune (Donzel, 2006). Pour la valorisation deioeestissements fonciers, les quartiers du Sud
(8°™ et surtout 9™ arrondissement) et de I'Est (19, unanimement prisés par les Marseillais pour
leur cadre de vie, leur réputation et leur compmsitsocial®, sont naturellement les premiers
concernés et, du fait des prix dd,fiessentiel des transactions et de la productierrésidences
neuves de « standing » y est réalisé jusqu’au digsuannées 2000.

Zones 1994-1998 2000-2004 Variation
totale

centre 254 275 8.3% Tableau 2-1. Evolution des prix moyens au
sud 111 159 43.2% 212 des terdra|lr\1/|s (en_”euros C(?Qs:jants .2005) |

ommune de arseille, par periode quinquennale
est °5 3 32,7% et grande zone urbaine. Extrait de Donzel (2006) -
nord 56 48 -14,3% Source PERVAL.
Marseille| 74 83 12, 7%

&1 Contrairement aux quartiers sud qui bénéficientede situation proche de la mer et des calanquds &tur réputation, le
12 arrondissement est trés prisé par la bourgeoisiegihe marseillaise mais trés méconnu par lege-marseillais »
arrivés depuis 2001 (source AGAM, 2009, Analyseaiensement de 2006).
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Nouvelles opportunités fonciéres

L’espace marseillais offre de nombreux espaces gesrréalisations immobiliéres aux plus values
potentiellement avantageuses, dans ses péripléaredes et surtout, dans le secteur nord, graee a |
reconversion des friches industrielles, aux zoresetouvellement urbain, et aux espaces naturels
devenus constructibles aprés la révision du PO0&9. Comme on I'a vu plus haut (1.3.) la
commune contribue également a cette dynamiquegvars la mise en vente de parcelles publiques
dispersées, inutilisées ou délaissées, voire aeg|gigice aux droits de préemption.

Zones % des transactions Surface échangée
1994- | 2000- variation 1994-98| 2000- variation
98 2004 2004
centre 5,8 5,6 -0,2 4,5 3,9 -1,6
sud 18,2 16,6 -1,6 17,1 15 -2,1
est 56,4 54,3 2,1 61,9 54,3 -7,6
nord 19,6 23,5 -3,9 16,5 26,8 10,3
Marseille| 100 100 0 100 100 0

Tableau 2.2. Répartition des transactions par grande zone urbaine.

Extrait de Donzel (2006). Source PERVAL.

La toute récente enquéte exhaustive (3 logements @t
+) réalisée par 'AGAM (juin 2010) a partir des T
données sur les permis de construire fourniesapar | W d

. . . ) Total 2008
Direction de [I'Aménagement Durable et de, g
'Urbanisme (DADU) de la Ville de Marseille m
confirme que malgré un léger ralentissement egwo |
2008, I'envolée de production de logements neufs ne m!
s'est pas démentie a Marseille depuis 2004. EII&°
confirme aussi le dynamisme traditionnel d&¥’ 8t 2
9™ aux prix élevés, mais surtout des’
arrondissements du nord (38% des logements livrég
en 2009 sont localisés dans les 13eme, l1l4eme, =
15ém$neet 16r(;?eme arrondissements) et spécialemen > n p!
les 13™ et 14™ ni!'
FooIE O lE e W NE Ve WIE BE R XEOXIEONIEOXWE KV OXVE

o
N *.

* &
?

Graphique 2-3: Constructions de logements neufs _ _ B
par arrondissement (AGAM, 2010 Graphique extralt de AGAM, Synthese, juin 2010

snquéte AGAM/ logements réaliséa/ progravames de 3 logements et plus

2007-2008 : Explorimmo communique sur « La fin ded penurie de logement a Marseille grace a
I'ouverture du secteur Ste Marthe (14™ arrondissement, quartiers nord)

« Le marché marseillais, en matiére d'offre de nogiets neufs, est largement sorti de la zone rotidese
opérations prévues cette année 2007, grace notanameecteur de Sainte-Marthe dans le 14e, coetdint
a alimenter le marché. En matiére de prix, on senalissi sortir d'un certain brouillard causé parxde
paramétres : les implantations géographiques désabpns et les logements a prix maitrisés. Les @ont
pas baissé, nous avons assisté a un transfert gter#tion (...) et beaucoup d'opérations ont étédas
dans le nord ou la promotion immobiliere n'existaie peu » (...) « Marseille a mis en place le caplie
permet de constater l'existence d'un marché durege neuf diversifié et étoffé, ce qui ne fut paschs
pendant longtemps. L'opération d'intérét nationafoEhéditerranée et ses 310 ha qui structurentalsesp
urbain par des opérations exceptionnelles commEitéade la Méditerranée, le quartier d'affaires]bhette,
la Zac Saint-Charles ou la rue de la Républiquenpttent de nouveaux projets immobiliers. »
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I1.3. Promoteurs et produits immobiliers sécurisés

I1.3.1. Les promoteurs : la place des majors

La sur-représentation dans I'offre marseillaiseenée des « majors » de la promotion immobiliére
(Bouygues, Kaufman et Broad, Nouveaux constructéegity...) semble correspondre a leur part de
marché nationale, peut-étre aussi aux réservesefescacquises en période de bas prix ou encore,
notamment pour Nexity, a une capacité institutitlena prendre part aux projets de rénovation
urbaine, que ce soit dans le cadre de ZAC, de grargjets (Euromed) ou de périmétres ANRU

A la différence des programmes résidentiels ferrdaisées a Toulougeon ne rencontre quasiment
pas, a Marseille, de petits promoteurs locaux. Oroxpes émergents d’envergure régionale prennent
une place dans certaines opérations : Urbat (grbapé a Montpellier, présent a Marseille comme a
Toulouse), spécialisé sur le sud de la Franced§ueloppe plutét de petits programmes et le trés
dynamique groupe Pitch promotion, qui vient de d¢sinen collaboration avec Safing) plusieurs
programmes au sein de zonages de la politique ddlda dans les quartiers nord, notamment le
fameux programme fermé des « Terrasses de la Medigee » (livré en 2009-2010), au coeur d’'une
ZUS, sur un terrain public a fort potentiel de gitae sur la mer), situé a I'extrémité d’'une citeNH

tres paupérisée en cours de restructuration, ked®fou (voir infra, 111.5.2).

nombre drrondissements
Bouyigue s 11 2311121213 13153 141415
Faufrnan et broad 10 FEEERFRERERERERE
Urbat b 491313141415
Mouwezux constnateurs 3 aodz 1214
He witw E 412 12131313
Eowfonds Marngnan 3 1113 14
Fierprove e 2 RE]
Prormogim 2 13 14
COGEDIM 2 213
Art prormcti on 2 213
Areade promotion 1 ]
Fitch promation 1[les Termssesde la Medtermmees
plandou] 15
Wi 1
Monré deeroix 1 s lavandins, 14ée] 14
Progereal 1
Eiffage 1 (8 C Jarre ] E]
ChEI 1 12

Tableau 2-4 : Les promoteurs des projets fermés commercialisés en 2008 a Marseille

Le « spécialiste » d’origine toulousaine Monné-Décsouvent cité pour son role dans la diffusion du
modele de fermeture n'a qu’une seule réalisatioMaaseille, effectivement trés sécurisée (mais
également dotée d’éléments de qualité inhabituats de quartier ou la résidence a été implantée :
parc, piscine, cadre de vie). Cependant, signe telegps et peut-étre de la banalisation de la
« sécurisation résidentielle », Monné-Decroix, atgthui filiale du Crédit Agricole Immobilier,
communique désormais sur la haute qualité enviroenéale, les économies d'énergie et le
développement durable. Son site web rénové détdirte la gamme des couleurs vertes... la sécurité
n'y est plus mentionnée que de maniére annexe etplicite (alors qu’en 2008 encore, avant la loi
Grenelle 1 de juillet 2009, celle-ci était au cerdu discours).

I1.3.2. Les prix de vente des résidences fermées neuves

Comme cela a déja été observé dans maintes aunmasdtes, que ce soit en France ou en Amérique
latine, I'offre de résidences « fermées sécuriséest tres hétérogéne en prix et en qualité, afist n
plus réservée a une élite et vise un éventail iéterglients de revenus moyens a supérieurs (etemém
une clientele « moyenne-moyenne » grace aux aidiegpes a I'accession a la propriété). Au sein

2 Nexity est quasi systématiquement présent dansgémtions immobilieres, de tous niveaux de géiabasées sur des
cessions de terrains municipaux a Marseille. Reuas ce promoteur cible notamment les primo-aanéslet le dernier
rapport ANRU mentionne la part croissante de segatipés au sein des zones de rénovation urbain®{AN009)

& Observations de I'équipe du présent programmaédirpar G.Capron.
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des offres neuves fermees recensees en 2007-2808:ix au metre carré vont du simple au double
(2661€ le m2 dans le 1% arrondissement, 5200€ le m2 dans 98%8 L'hétérogénéité des prix est
d’abord clairement liée aux grandes zones de prixifonnement socio-€conomique), aux ameénités
spécifiques des sites (vue, végétation...), massiaau niveau de qualité des constructions. Les pri
des logements des résidences fermées haut de gdmmaecorniche atteignent des sommets, mais
I'offre est rare et peu diffusée.

Le différentiel de prix éventuel entre offres fegaésécurisées et programmes plus ouverts ou alignés
sur rue n'est pas aisé a établir, car il est bip&séles facteurs prédominants comme le niveapries
dans la zone concernée ainsi que le niveau de tatfles autres aménités proposées (environnement,
gualité de la construction, architecture et fimSpétendue et aménagement des espaces vertsepisci
etc.).

Cependant, le différentiel entre le prix des résigées affichant explicitement la fermeture et celes
autres produits semble plus faible dans les sextebien situés » des arrondissements sud deéda vil
ou la sécurisation est souvent vendue implicitemnenimme faisant partie d’'un ensemble de
parametres incontournables de qualité et de corforrevanche, dans certains arrondissements plus
sensibles ou le prix moyen du m2 est plus failde,drix de vente des ensembles présentés comme
fermeés semblent supérieurs au prix moyen des logenmeufs : c’est trés net dans les quartiers nord
(13™ 14™ 15™9, ou des programmes nouveaux se sont implantés Klancore le niveau de
standing est un biais, car la cléture est plus souassociée aux niveaux supérieurs.

Nous avons cherché & comparer deux programmes itenstzommercialisés en 2008 dans |63
arrondissement, I'un ouvert et situé dans la pauig (plus populaire), l'autre fermé et situé dins
partie nord, du méme promoteur. Le prix moyen ohenliobilier neuf, dans cet arrondissement, qui est
socialement le plus contrasté de Marsgjliest assez différencié selon les secteurs : enfi# et 3
760euros /rhen 2009 selon la base PERVAL

Comparaison de deux argumentaires d’annonces immadi@res d’'un méme promoteur

Programme Nexity, « haut standing » Programme Nexity, moyen standing

(Les allées de Fonfréde) « confort d'une villégiature méridionale » (progitué
en bordure d’'une avenue périphérique trés passpnte,
zone densément urbanisée)

Présentation de la localisation : « Technop8fe » Présentation de la localisation : « Xflisud %’

Argumentaire : « Résidence fermée et sécurisée » gurentaire : « résolument ouverte sur l'extérieur

M

>

Argumentaires secondaires : « espace vert de pas dArgumentaires secondairesdviarseille change»
hectare/ calme/»

Prix moyen de I'opération : 4500 euro$/m Prix moyen de I'opération : 3349 euro$/m

Le différentiel de prix entre ces deux programmss relativement élevé, et répond a plusieurs
éléments qui completent la notion de standing wifféié des résidences. D’une part, la localisation
produit : la périphérie technopolitaine du®13est nettement plus valorisée que son axe sudh@roc
des cités de la ZUP n°1, trés dévalorisées dangpedsentations collectives ; d’autre part, I'atiwe

ou la fermeture, la premiére étant valorisée paanmgument secondaire de changement urbain (qui
sous entend que l'insécurité n'est plus de mishaute du changement ?), la seconde complétée par
un argument de confort de vie (calme, espace \V@#jte lecture croisée montre ainsi comment se
construisent les représentations du produit imriextfiédrmé de standing dans les nouvelles périphérie
urbanisées du nord et de 'est de la ville.

Toutefois, I'observation de notre échantillon merque le poids de la simple sécurisation dansixe pr
de vente semble plus important au sein des offesrde de gamme, ou la cléture et les portails,

5 Les contrastes sociaux entre secteurs 8U°&Brondissements sont analysés en détail danstie Bachapitre 11.2.1

& références immobilieres du notariat.

% « technopole » signifie en clair, Xllléme nord.. neod’urbanisation récente, population de cadresem®pt supérieurs.

57 X1l *™ sud signifie, pour les initiés, Xllléme populaigeforte densité de cités HLM ; le I'S arrondissement est trés
clivé socialement.
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constituent les seuls éléments de distinction gtddes d'expliquer les tarifs (la sécurité : canfdu
«pauvre »...).

La sécurisation, plutdét mise en avant dans legsfffentrée de gamme, parfois euphémisée et discrét
dans les opérations plus prestigieuses qui ontrd@a@ménités a valoriser, est donc un des arggment
parmi d’autres des promoteurs. Elle n’en resterpaisis un élément important de la fixation du prix
de vente du produit. La fermeture est un élémentadierisation fonciere prisé des promoteurs mais
aussi des résidents. A lire la maniere dont la éune est valorisée dans les petites annonces de
particuliers, on peut d'ailleurs se demander sfelaneture ex post n’est pas aussi congue par les
propriétaires comme un élément de consolidatiorevtdé valorisation de leur patrimoine immobilier,
notamment dans les quartiers sud.

L'abondance de la production récente d’ensembleglesntiels fermés a Marseille a été mise en
relation avec des logiques d’opportunité fonciéle pulle économique de croissance ayant permis un
certain rattrapage des prix et de la productiologement dans un contexte de reprise démographique.
Ces éléments explicatifs ont en effet contribuéttiiea les promoteurs, majors de la production
immobiliére en France pour I'essentiel. Si cesdard permettent d’envisager la spécificité de cette
production marseillaise de logements fermés pguaid@ I'échelle nationale, ils doivent néanmoins
étre complétés d'une analyse plus fine des forreesodvergence entre politiques urbaines et logiques
de promotion privée, dans un contexte ou la vike Marseille connait de vastes restructurations
urbanistiques liées a de grands programmes publitié s'agisse de la revalorisation du centrejale
dynamique Euroméditerranée, ou de la politiqueét®vation urbaine des quartiers défavorisés de la
moitié nord de la commune.

I1.4 Convergence des logiques privées et des politiques publiques dans la
dynamique de fermeture résidentielle

On évoque parfois la situation de communes péringsa débordées par le phénomeéne des
lotissements fermés, ou encore celui de commuriEsngas qui, dans certains cas, donnent la priorité
au projet ouvert afin de préserver les perméagilitdlais le cas marseillais suggéere que des
collectivités publiques francaises peuvent égaleéreoisir d’encourager de fagcon assez systématique
ou de laisser faire le développement de lotissesnamtrésidences fermés. Les créations de nouvelles
résidences fermées a l'intérieur de périmetresbdinisme municipal permettent a la ville d’asseef s
stratégies de développement, d'internationalisatibde marketing territorial, tout en se déchargean
de I'amortissement, en particulier de la gestioradeoirie et des espaces verts sur les investisseu
les acquéreurs regroupés en associations syndiclEesusagers-résidents : un modéle libéral
revendiqué dont on verra quelques déclinaisonaveits des exemples des réalisations immobilieres
de prestige encouragées et aidées par la muniéigahapitre Ill). Dans sa stratégie actuelle pour
attirer des classes moyennes supérieures -et xles fiancieres-, la commune de Marseille fait donc
appel a des partenaires privés dans le cadre dergess d’'aménagement, ce qui est devenu normal.
Moins habituel dans les villes francaise est, deascontexte partenarial, la banalisation de la
fermeture résidentielle comme outil d’attractivitérritoriale, d’abord au sein des périmetres
d’'urbanisme municipaux (ZAC) puis dans ceux dedétigue de la ville (ZUS et projets ANRU).
L’influence des promoteurs-constructeurs convelgesaavec les stratégies territoriales de la ville,
méme si celle-ci n'est pas explicitement favorabléa fermeture. Aussi il convient d’explorer les
mécanismes politiques et les nouvelles formes wansfert de la responsabilité d’'urbaniser ».

I1.4.1. Politiques publiques d’attractivité territoriale : I'instrument immobilier

« Le déseéquilibre constaté entre le sud et le northdélle a conduit la municipalité a proposer une
nouvelle offre fonciére associant la reconstructgur des ilots anciens (refaire « la ville sur la
ville ») et la réalisation de produits immobilievariés et adaptés a la demande dans tous les secteu
de Marseille »*

8 C’est le cas par exemple a Montpellier de la retitotion d’un flot ouvert sur une friche urbainendde quartier ancien de
Gambetta dont le renouvellement urbain est mis @wrepar le SERM.
% Délibération du conseil municipal. Approbation darPd'Occupation des Sols révisé, 22-12-2000, p 2.
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Accroitre I'attractivité résidentielle de la comneuauprées de CSP supérieures a travers la promotion
du « logement de qualité », stimuler la demandeod'ssion a la propriété de ménages modestes afin
de construire une «ville de copropriétaires »égéér la production de logements sociaux aupres
d’opérateurs privés au sein d’opérations mélanerdes catégories d’habitat, afin de développer la
« mixité sociale » et d'assainir les finances mipgiles, sont autant de priorités politiques clagam
affichées et maintes fois affirmées par la Ville Marseille. Elles se combinent & des politiques
territoriales de renouvellement urbain et de mixégidentielle dans le centre historique comme dans
les quartiers nord en reconversion, et a des dynaside renforcement des polarités positives des
guartiers sud. Dans un contexte de crise des fasamunicipales, la valorisation du foncier (domaine
privé de la commune), les partenariats publicsgsridans les opérations d’aménagement, et la
création d’ensembles résidentiels (sécurisés) aaprbmotion immobiliére privée constituent en
guelque sorte un instrument de mise en ceuvre ghiediction rapide et spectaculaire.

I1.4.2. Crise des finances publiques : la nécessité d’attirer ou fixer des populations
solvables

Aprés deux décennies de désindustrialisation, ide économique et démographique cumulées (pertes
d’emplois portuaires, fermetures de sites industrigerte d’habitants, vieillissement, départ dengs
ménages vers les zones périurbaines), de paupamisat certains quartiers, I'enjeu de la municigali
depuis les années 1990, est d’attirer des popntajeunes et solvables. La crise a affaibli learfoes
municipales par la baisse des rentrées fiscale$4 &8s foyers marseillais gagnent moins de 2 500
euros par mois et 20 % vivent en dessous du seupalivreté), et creusé I'endettement public
marseillais a un niveau trés supérieur a celui algses grandes villes francaises (I'encours par
habitant est 3 fois supérieur a celui de Paris)maage de manceuvre financiére de la ville est donc
faible, alors que ses charges de fonctionnememmoent salariales sont écrasantes. En 2006, un
rapport de la cour régionale des comptes critigwerement la gestion financiere de la commune, son
déficit budgétaire structurel, les sureffectifs meiypaux. L'insuffisance des ressources fiscalesltes
toutefois aussi de la volonté de ne pas trop aceeid pression fiscale par habitant, déja supégieu
de plus de 10 % a la moyenne nationale, sous gdeigéssuader les installations nouvelles.

Malgré la crise des finances municipales, et sareveir les moyens propres, la ville est engagés da
un double processus volontariste de renouvellernelpdin et de marketing territoriglvec une
stratégie d’attractivité orientée vers les clagsegennes et supérieures, visant a contrer leuatered
antérieure a I'exode péri-urbain et urbain vers cd@amunes de l'aire métropolitaine (par exemple
Aix) dans un contexte de conurbation. L'attracéwigrritoriale est 'un des maitres mots des pplés
publiques marseillaises depuis les années 199@otement ci-dessous de I’Agence d’urbanisme de
I'agglomération de Marseille (AGAM) est éloquertet égard.

AVRIL 2004

y Tl @&t ] Part des cadres
R ; [ moins de 15% [0 dea25 3 %
: [ deas% & 5% B plus de 35%

Qualite de la main d'ceuvre,

e Attractivité territoriale

bonne accessibilite, tissu

. 3 Part des cadres ayant un emplol
Wi miytes Uy un aller-simple pour Marseille

parmi les arrfvants dans I3
Photographie 2-6: Couverture de la lette dinformdion de métropole marseliialse
I’Agam, n°3, avril 2004

Ci-dessus, on remarque la carte contenue dans dettiee d’'information, révélatrice de la préoccupmti majeure et
récurrente de la Ville: attirer des « cadres ayantemploi »...
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Cette politique semble porter ses fruits : de fitye 1999 et 2006, la ville (839 043 habitantsycu
environ 100 000 nouveaux arrivants, et gagné env® 000 habitants, soit 0,5% par an, ce qui
représente un certain renouvellement, car 60% deseaux Marseillais ont entre 20 et 40 ans. Les
cadres représentent 24% des « Néomarseillais sni@l€mme les habitants arrivés depuis 2001)
contre 15% dans la population installée depuis giu® ans. Il n'y a que 6% de retraités parmi les
Néomarseillais contre 23,5% parmi le reste destéuatsi (Insee, 2009 — Agam, 2009).

Voyons comment se traduit cette stratégie munieigad termes de politiques du logement et ses
impacts sur la production spécifique de résidefaesées.

11.4.3 Politique du logement : les trois clés du marketing territorial

La politique de logement promue par la municipadééstructure autour de quelques termes clés, en
phase avec les orientations nationales actuelles.

« Logement de qualité »

Le marketing territorial de la Ville, relayé parsdepérateurs immobiliers, est explicitement fonae s
une politique de «logement de qualité » suppostactive pour les CSP visées. Une politique
volontariste de promotion de la construction neewve’accés a la propriété est ainsi menée dans le
cadre des projets d’aménagement et de renouveltamieain qui recomposent certains quartiers. La
Ville pallie sa faible capacité d’'auto-financemerar des ventes de terrains municipaux et par des
montages public-privé destinés a favoriser les gtsojmmobiliers neufs, parfois dans le cadre
d’opérations d’urbanisme de type ZAC appliquéessftojets résidentiels.

Il n'est jamais explicitement question de clotur@e sécurisation résidentielle dans les argumesgai
des projets ou des politiques municipales en fadeda « qualité » ». Cependant, une forte proporti
des opérations immobiliéres privées récemmentséadi avec I'appui de la ville au sein de quelques
ZAC, et parfois sur d’anciens terrains communasx fiealement composée d’ensembles résidentiels
cloturés des la construction (cf. infra Ill). L'iga de la résidence «fermée sécurisée » peut étre
implicitement associée a celle de la « qualit@ans la logique municipale, elle permet de revsduri
des territoires urbains stigmatisés (a traversrxité ») ou de valoriser comme des aires de jgest
des parties de la ville dotées d’aménités enviromamales. C'est le cas du front de mer d&% &
9°™arrondissements, du Prado a la Pointe rouge, fpit dobjet de plusieurs accords en vue de la
cession de terrains communaux, aboutissant a rderadédicalement I'urbanisme de la bande littorale
en un chapelet de résidences sécurisées de prakiiges de parcs privés. Le projet le plus récent
(validé par délibérations unanimes du conseil nmipalde juillet 2009 et février 2010) devant abouti
au programme de grand prestige « Prado rivage epers de construction a I'angle du parc Borély,
face aux plages.

« Ville de copropriétaires »

La « France des propriétaires » ou encore ' «sgiop populaire a la propriété » font partie des
priorités réecemment affichées par I'Etat et relaygar le ministére du logement, par exemple loss de
premieres rencontres pour I'accession populaira @iopriété(juin 2008). Dans un modéle libéral de
ville congue comme « grande copropriété », lesaspeésidentiels seraient gérés par leurs habitants
massivement propriétaires de leurs logements ponsables de leurs « parties communes » étendues
aux espaces de stationnement et de récréations tanel I'engagement public, notamment financier,
pourrait des lors se concentrer sur leceur de ville, living room de la maiser(Riviére F., 2008, p.

53), permettant ainsi de minimiser le colt de gestirbaine pour la collectivité.

Dans le cas de Marseille, aux prises avec de<uliffis financiéres, et dont le cceur de ville seufle
problemes de gestion (propreté, entretien sécutisgdjument est de poids. Ces positions font écho
aux critiques adressées depuis plusieurs annéesdeie historique de I'habitat social locatif cotié
(André, 2006). L'acces généralisé a la propriétésdiu petit collectif ou du pavillonnaire est pramu
comme solution aux problémes d’habitat pour lessda moyennes inférieured.a mission« estime
indispensable de diversifier les statuts d'occupatians les ZUS et de permettre a leurs habitdgts d
effectuer des parcours résidentiels ascendants institution récenta'un taux réduit de TVA pour
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encourager l'accession sociale dans les quartiaisaht I'objet d'un projet de rénovation urbaine
constitue un premier pas dans ce sefs

A travers diverses aides, défiscalisations et partats publics-privés, ces nouvelles politiques
nationales du logement tendent aussi a diminuerctgds pour la collectivité en les reportant
partiellement sur les investisseurs (bailleursgsjwou sur les ménages primo-accédants a la pi@prié
grace au crédit. Les zonages de défiscalisatiorimdestissements immobiliers constituent une forte
incitation pour les promoteurs dans le choix gépkigue de leurs implantations et dans leurs
stratégies de conception et de commercialisatidotdsements fermés destinés a des investissements
locatifs sociaux ou a des ménages primo-accédartseeaenus modestes (cf. 111.1.3)

Plusieurs analystes ont critiqué, depuis longtecgsspositions qualifiées par exemple illusion du
produit logemeny congu pour attirer des couches moyennes dangohes populaires. En France,
Bonneti (2004) rappelle les expériences passéearaees 90, ou la généralisation du Prét locaté ali
(PLA)™ aboutit aprés quelques années a une forte paup@misns les copropriétés concernées. Le
méme auteur rappelle (2007) qu’au-dela du logemgmion peut considérer comme une affaire
privée, la gestion urbaine des espaces de proxiestéla principale condition de durabilité des
opérations de rénovation urbaine. La gestion pridésparties résidentielles (copropriétés) ne geut
substituer a la gestion publique des espaces.

Cependant le discours sur « la France des coptaipeg » rencontre un fort écho a Marseille, aa il
méme été anticipé Il est relayé par les blogs des élus de la méjorepris dans les délibérations de
conseils municipaux, discours, communiqués de eres politique dite €ngagement Municipal
pour le Logement »e( écho a la loi n°2006-872 du 13 juillet 20p6rtantEngagement national pour
le logemenjtaccorde la priorité a la propriété, percue commedgen de fixer la population, avec par
exemple la mise en place par la ville de Marseilleheque premier logeme(aide municipale pour
les primo-accédants sous condition de ressources).

Le dossier de presse diffusé par la mairie a I'sicecade la visite & Marseille de Frangois FILLON en
mars 2009 est éloquent a cet égard :

«A l'occasion de la visite a Marseille de FrancoisLEON, Premier Ministre, et de Christine
BOUTIN, Ministre du Logement, Jean-Claude GAUDINpellera les objectifs de I'Engagement
Municipal pour le Logement et présentera les ndasetlispositions de sa politique en faveur de
I'accession a la propriété sociale, renforcées fzatoi Boutin du 19 février 2009. Avant de se randr
au Printemps de I'lmmobilier au Parc Chanot, ilssiteront deux des nombreux programmes
immobiliers engagés a Marseille, «Les Terrasseladdéditerranée® dans les quartiers Nord et la
nouvelle ZAC du Rouet dans les quartierssEsdeux secteurs en plein essor. Malgré la crise/ile

de Marseille poursuit son développement économéjusoutient la construction immobiliere. Elle
s’est donnée pour objectif de produire 5000 nouxdagements chaque année, pour répondre a la
pression démographique®.

Mixité sociale
Par le projet de « mixité social€ maintes fois affirmé a Marseille, il faut compremde dessein -
clairement affirmé comme prioritaire- de maintegtidrainer des populations plus jeunes et au niveau

" Va également dans ce sens l'augmentation de ¢avamboursable sans intérét (15.000 edeoprét a taux zéro en plus)
jusqu'au 31 décembre 2010 pour les opérationsedsion sociale B propriété soutenues par la commune et pour les
ménages disposant de revenus inférieurs aux plafehds.

"L André P. A, (2006).

2 En septembre 1999, le PLA a été remplacé par IeP(RJét locatif a usage social).

3 Rappelons que J-C Gaudin, élu maire de Marseilld 395, devient la méme année ministre de I'aménagehe
territoire, de la ville et de I'intégration (juseuri 1997).

" Programme immobilier fermé et sécurisé.

™ La ZAC du Rouet, qui démarre actuellement, contpent de programmes fermés au sens ol nous les dgfinis dans
cette étude, mais une majorité d'immeubles alignés/oie, parfois avec des patios intérieurs.

6 http://lwww.marseille.fr/epresse/thesaurus/docusighi 62/270309fichesvisitefillon.pdf

7 De nombreux travaux critiques ont porté sur laypémie de la notion de mixité sociale et les impaets politiques s’en
réclamant, cf. .M.-H. Bacqué, S. Fol, J.-P. Lévy98.9Voir notamment I'excellent numéro thématique lderevue
Informations sociales« Mixité sociale », n° 125 —2005/5 et tout réceenimle numéro 140-141, 1-2/2010 de la revue
Espaces et sociétés : « Paradoxes de la mixitélsogi
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de revenu plus élevé dans les quartiers centrap&rgtentraux paupérisés et dégradés (les périsnetre
de restauration immobiliére a Belsunce, NoaillesuwetPanier, celui d’Euroméditerranée, autour du
port), vers certaines franges des quartiers Sudieoypériphéries dotées d’'un bon potentiel, mais
socialement dévalorisées (cf. infra la ZAC de laelalans le sud de la ville) ou vers les quartikts

« sensibles » du nord.

A cette fin, la municipalite entend en effet déygler I'accession sociale a la propriété ou I'offre
locative privée dans les périmétres sensibles (ZH£3) arrondissements les plus populaireS™t15
16°™), attirer une frange supérieure des classes megevia la production dddgements de qualité
dans les périphéries récemment ouvertes a 'urbtmisdes 9™ 13™ et 14™ arrondissements ou
prés du port autonome dans le périmétre Euroméalitée. Dans ce denier cas, la ville, en phase avec
les promoteurs, déploie un double marketing tetatdres actif : a la fois externe (service despee

plan média...) et interne, en direction de ses ppebitants. Des opérations immobilieres fermées
prestigieuses ou emblématiques vont servir celiéque de communication.

Lors de sa venue a Marseille en mars 2009, Frarf€hisON visite le chantier d’'une nouvelle
résidence fermée en cours d’achevement au ccewatteqs tres populaires du nord de la villees
Terrasses de la Méditerranéeui offre 250 logements au sein d’'un domaine clos, paysager et
sécurisé »au-dessus du centre commercial de Marseille Gritatal. La présentation du programme
immobilier par le service de presse de la Villedhaseille (ci-dessous, encadré 2.3) est réveélathise
positions municipales. Dans l'extrait ci-dessousisnsoulignons les expressions qui nous semblent
révélatrices du plaidoyer en faveur d’'un programmmobilier qui a été par ailleurs extrémement
conteste.

On remarque l'insistance (a deux reprises) susdition du programme dans « un des grands projets
d’aménagement et de renouvellement urbain de la wil(il s’agit d'un des territoires de projet
prioritaires du GPV — voir infra Ill) comme élémehe justification de I'opération, censée favoriser
une « mixité sociale » dans les quartiers nord spuffrent d'une image dévalorisée dans les
représentations marseillaises. Le domaine « clegatrisé » garantit la vie de « village dans lla wi

au quartier tout en le protégeant d’'un environndrsenial que certains potentiels acheteurs peuvent
redouter (le programme jouxte la cité du Plan d’Adout en faisant cohabiter villas avec vue sur me
et appartements au sein d'une « offre diversifiéges logements sociaux aidés aux logements libres)

Présentation du programme immobilier « Les Terrassge de la Méditerranée » par le service de presse dle
la Ville de Marseille”

« Situé sur les hauteurs de Marseille dans le 15emadissement, « Les Terrasses de la Méditerramsg un
véritable village dans la villsurplombant Marseille. Réalisé par les promot®itsh Promotion et Safing, de
programme de logements diversifiés s'inscrit pal@si grands projets d’aménagement et de renouvatleme
urbain amorcé depuis plus de 10 ans dans le secteur d#lldéa Il propose des maisons de ville et des
appartements au sein d'un domaine clos, paysagegceirisé, dans un quartier en plein renouveatre le
Verduron et la Viste. Les villas du T3 au T5 dispasd’'un garage, d’un jardin privatif et surtoutldevue sur,
mer. Les appartements sont répartis dans des petitseutnles de 2 a 3 étagés.) Ce programme de
logements diversifiés respecte la mixité urbainelwe par la Municipalitéen combinant logements sociaix
cédés en Vente en I'Etat Futur d’Achevement (VEF&),accession sociale (éligibles pour le Chéqumiere
Logement) et libre. Il s'inscrit parmi les grandojets d’'aménagement et de renouvellement urbaiorer]
depuis plus de 10 ans dans le secteur de la \Bitace a une offre diversifiée, les quartiers Nioédéficient
d’'un certain dynamisme immobilier.»

Polémiques : une politique municipale de logement contestée

Les facilités accordées par la mairie a la pronmotiomobiliere et aux opérations résidentielles de
haut de gamme (notamment par des cessions dengernpaiblics bien situés) sont au cceur de
polémiques politiques, ravivées par le débat pasr élections municipales 2008, remportée de
justesse par la municipalité UMP sortante (droitedjs qui ont vu la communauté d’agglomération
MPM basculer a gauche.

8 http://www.marseille.fr/epresse/thesaurus/docunight$2/270309fichesvisitefillon.pdfC’est nous qui soulignons.
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L'opposition de gauche conteste la politique patrirale de la municipalité et reproche sans rel@che
la mairie de céder des terrains publics en desdeukeur valeur et de mener cette politique au
détriment du logement social familial (selon lesnifestes locaux du parti socialiste, le nombre de
demandes HLM non satisfaites serait évalué a 202004arseille...). Des immeubles taudifiés du
centre historique et des copropriétés dégradéesedopar le secteur privé et des marchands de
sommeil compensent ce manque en tenant lieu denkrgesocial « de fait ». La gauche reproche
également a la mairie de laisser le centre-villgutaire se dégrader.

Divers articles de presse relaient cette contrevessla cour régionale des comptes, dans sesrtappo
de 1998 et 2006, critique sérieusement les montegscessions de terrains communaux, ou de
rachats de biens par la communlusieurs terrains municipaux récemment cédés eamgieurs au
coeur des périmetres de politique de la ville orgféat abouti a de nouveaux programmes immobiliers
en accession a la propriété, tantot sélectifs (Z&S Catalans et des Vagues, quartiers sud), tantot
mixtes (autour de périmetres de rénovation urbdaw 14™ et 15™ arrondissements), mais dont le
point commun est d’étre clos des la constructianaiasi de restreindre I'acces a des terrains
auparavant publics.

La contestation a été particulierement vigoureumesde cas des « Terrasses de la Méditerranée »,
présenté plus haut, devenu I'un des emblémes pilitigue municipale en matiére de logement et de
mixité résidentielle dans les quartiers nord. R&adiur un promontoire dominant la baie de I'Estaque
partiellement sur un ancien terrain municipal echf accolé a une cité HLM et cédé a un opérateur
privé, ce programme a été accusé de « privatiserda sur la mer...

Cependant, sans doute du fait que la ville a longgeété administrée par le parti socialiste dast le
pratiques patrimoniales ont également fait I'olgjetcritiques serrées de la part de la cour régional
des comptes, et du fait de I'imbrication complexss déseaux politiques et des enjeux locaux, la
controverse demeure toujours a un certain niveagéseralité voire d’abstraction. Les exemples
évoqués ici (sur lesquels nous reviendrons ci-aplisn qu'ayant suscité de fortes mobilisations
locales, n'ont ainsi pas été directement mobilleés des derniéres élections municipales, méme si |
rumeur (invérifiable mais relayée par la pressalcprétend que, dans les quartiers du nord et de
I'est (13™14eme), quelques milliers de voix d’écart en fawdel la droite aux derniéres législatives
proviendraient des nouveaux ensembles résidefaiag@s qui modifient le paysage socidl...

Conclusion du chapitre II

Depuis les années 2000, on observe donc a Marsailee forte dynamique de construction
d’ensembles résidentiels fermés, dont les prinsipeateurs privés correspondent aux majors de la
promotion immobiliére privée en France.

Si on peut retenir, parmi les facteurs de cetteathyque, les stratégies des promoteurs privés gurfan
sur la bulle immobiliere et tirant profit du forbfentiel foncier local, il importe de souligner tou
particulierement les convergences entre ces logiquesées et les politiques publiques. Comme
recours a la crise financiére et & son image de pdpulaire, Marseille développe en effet depais |
milieu des années 90 une politique d'attraction desses moyennes supérieures et de « mixité
sociale » dans les quartiers pauvres, en s’appwampartie sur la promotion immobiliere privée et
son offre nouvelle d’ensembles résidentiels ferm¥&sproduit immobilier est ainsi mis au service du
projet marseillais.

Sa banalisation et sa généralisation dans le ad@liéoffre immobiliere nouvelle couplée avec les
fermetures ex post révélent sans aucun doute aeMarane convergence, qui peut étre discutable
dans certains cas, entre urbanisme de produiit les promoteurs immobiliers définissent les fesm
urbaines et umrbanisme de projetmunicipal) ou priment des visées de marketingtteial et de
recomposition sociale et reconquéte de certaindigrs..

"9 La critique concerne également la magistratureguténte (socialiste).

8 Nous avons tenté de vérifier cette assertion paramalyse des résultats électoraux a I'échellddesaux de votes, croisée
avec les dates d’implantation de nouvelles résigeriermées (Hubert J., 2009). Le travail n'a pe @&mcore achevé,
mais les liens semblent beaucoup plus complexes&ge’une approximation journalistique peut laisagposer.
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En observant de plus prés des exemples d’'opératimnwobilieres récentes sur des territoires
d’intervention publique, visés par les stratégies rédnforcement d’'une attractivité territoriale a

moindres frais pour la puissance publique, noutetens de décrypter dans le détail et de maniere
plus approfondie de quelle fagcon se manifestentctes/ergences entre politiques municipales et

construction d’ensembles résidentiels sécuris@séer
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Chapitre 11l
Périmetres de projets urbains, dynamique immobiliee et fermeture
résidentielle

La carte des nouveaux ensembles immobiliers feahées périmetres d’intervention urbaine actuels
(ZAC et ZUS) est une bonne entrée en matiére panalyse du lien entre promotion immobiliére et
politiques publiques. Les ZUS mettent en évidersse gérimétres d’intervention privilégiés de la
politigue de la ville en faveur des quartiers défasés, majoritairement au nord et au centre de la
ville, secondairement au sud (Hauts de Mazargles)ZAC, quant a elles, se déploient a la fois sur
les 700 ha de franges urbaines nouvellement owvartairbanisation dans le cadre de la révision du
plan d’occupation des sols 2000, comme dans lessHBuSainte Marthe (1%) ou dans la vallée de
I'Huveaune (11™), dans des zones en requalification urbaine (@#ramEuroméditerranée dans le
centre nord), dans des pdles de développemenégittaé (Euroméditerranée encore, technopdle de
Chateau-Gombert dans le°T3, sur des friches ou des terrains délaissés (Z&C\thgues, dans le
8°™ des Catalans, dans I&"}, ou dans des territoires en rénovation urbaie}Baint André, dans

le 15™). Certaines ZAC situées dans des ZUS pas encareentionnées (Hauts de Mazargues)
semblent avoir servi de levier pour y lancer |leatégies de logement de qualité et de mixité dgar
haut » (attrait des catégories moyennes et/ou nm@gesupérieures) souhaitées par la ville, basées su
d’actifs partenariats publics-privés, avec pouultéss la création de résidences fermées sécurisées

IIL.1. Situation des programmes immobiliers par rapport aux zonages de la
politique de la ville

La carte 2.6 met en évidence que la localisatioprdgets de nouvelles résidences fermées, outre ses
déterminants économiques, abordés dans le chdpits&nscrit aussi de maniere particuliere a
l'intérieur des zones d’intervention publique otexistent diverses formes, plus ou maoins explicites,
de partenariats publics-privés.

A certaines facilités liées au zonage de la paoigige la ville (la TVA est réduite a 5,5%, jusquaas

un rayon de 500 m autour des ZUS conventionnéelANIRU) s’ajoutent la publicité (par la ville de
Marseille, sous forme de communication médiatiquepa les promoteurs, sur les annonces et
affiches) des divers dispositifs financiers et disc comme leprét locatif social (accompagné
d’exonérations fiscale)ou encore des aides municipales pour les priméeamnts sous condition de
ressources (chequé Ibgement de la ville de Marseille).

Par ailleurs, dans plusieurs ZAC, les promoteutsb@méficié de facilités pour accéder au foncier,
parfois sur d’anciens terrains communaux, et jiédifes programmes immobiliers fermés.

® | es logements financés par un PLS sont considémasne des logements sociaux au sens de l'articldeda

loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative aolaarité et au renouvellement urbains, qui impase
communes, sous certaines conditions de tailleguit de 20% de logements sociaux des résidencesijmaies.
Mais a la différence des logements sociaux finapa&sun PLAI (prét locatif aidé d’intégration) om PLUS
(prét locatif & usage social), également créés9@9,1le PLS s’adresse non seulement aux organisthkset

aux SEM mais aussi a des promoteurs immobilierd @és particuliers. Les logements financés par lL® P
appartiennent a la gamme supérieure des logementaus : 70 % des ménages frangais y sont en effet
éligibles. Ce qui les rend trés attractifs auprés élus tandis que les opérateurs privés ou puistinéficient de
diverses exonérations fiscales : exonérations thexkafonciére pendant 15 ans lorsque l'opératsrieancée a
hauteur de 50% par le PLS, régime de la TVA a 5,5%.
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Carte 2-9 : Situation des projets immobiliers annonés en 2008 par rapport aux zonages de politique te
ville en 2008

Ces dispositifs attractifs pour les promoteurs igoght la convergence d’intérét entre les opérateur
immobiliers et la politique municipale du logemeéans le cadre des projets de renouvellement urbain
ou d’extension urbaine ; la carte souligne comigiest essentiel pour comprendre I'implantation de
nombreuses résidences fermées récentes. A l'intéde ces périmetres, les résidences fermées
sécurisées constituent des outils spécifiques tmisation fonciere et d'attractivité, a Marseille...

8 En 2010 la ZUS des hauts de Mazargues a faitdtabjin conventionnement.

87



Partie 2 : Mécanismes politiques et économiquda fermeture résidentielle

comme a Détroit (USA), ou J. Chevalier (2005) a trioke lien entrgolitiques publiques et privées
de renouvellement urbain et fermeture résidentidlfeffre de cloture résidentielle au sein de
périmétres d’urbanisme publics, prévue pour rasdasecandidats a l'installation, peut constituar u
élément d'une stratégie politique de reconquétedeétielle, en affichant la prévention ou le
cantonnement des incivilités redoutées.

Par ailleurs, nous verrons que quelques ensemésidentiels fermés tout récemment batis (2008-
2010) sur les franges de certaines ZUS contiermamicertaine proportion de logements sociaux. On
observe ici une double logique : de transfert depiaduction de logement « social » vers les
investisseurs prives d’'une part et d’'autre parfatenation d’'un parc social de gamme supérieure,
ouvert aux catégories moyennes et comptabilisé léaralcul des 20% de logements sociaux, imposés
par l'article 55 de la loi n°2000-1208 du 13 déceent2000 relative a la solidarité et au
renouvellement urbains (SRU). L’enclosure et ledgamage, prévus ex ante et inclus d’emblée dans
les charges locatives visent clairement a circameske role de la collectivité : il s’arrétera aorfail de

ces résidences.

La carte ne représente que les programmes comitis¥siau cours de I'année 2008, elle occulte donc
les dynamiques de construction de nouveaux progesrenlong du front de mer dans les quartiers
favorisés du sud (ZAC des Catalans en 1999, ZACVdegies en 2005, abords du parc Borély entre
2008 et 2010), dont il sera néanmoins question datte partie car ils contribuent a transformer
'image et renforcer la composante sociale aiséeedemorceaux de ville, avec un fort appui de la
municipalité.

Pour aborder de facon détaillée et illustrée céstsefle la gouvernance urbaine et de ces synergies
public / privé dans I'offre résidentielle ferméeuscavons mené des analyses spécifiques sur certaine
ZAC et dans certains périmétres de ZUS, ou ontr&émment créés des complexes cohérents de
résidences fermées, qui constituent autant de zeandes secteurs soulignés par la carte générale.

Sans chercher I'exhaustivité, les développementswjuent sérient les territoires de Marseille selo
les logiques dominantes de l'intervention publiquevalorisation de zones déja privilégiées au sud,
renouvellement urbain dans le cadre de la recoagdétcentre ville paupérisé, développement de
nouvelles centralités périphériques dans les auartmord-est (autour du technopéle de Chéateau-
Gombert), et rénovation urbaine pour une requaliim des territoires dans les péles prioritaires d
Grand Projet de Ville (GPV) de Marseille au nord.

I11.2. Renforcer I'attractivité des quartiers sud

Les quartiers sud correspondent a la moitié la falusrisée de la ville de Marseille, mais présenten
néanmoins une certaine hétérogénéité sociale camrteeverra de maniére plus détaillée en paftie 3
Les projets analysés ici, qui correspondent a dees daménagement concerté (ZAC) ou a des
accords pour cessions de parcelles publiques @rdesoteurs, ont permis I'implantation récente de
nouvelles résidences fermées dans deux types textes:

- sur des franges d’espaces a fortes aménitésoanegmentales mais localement dévalorisés, en lien
avec la présence de des quelques cités de logsmaat implantées au début des années 70 (les hauts
de Mazargues, ZAC de la Jariéy’agit de favoriser la promotion immobiliere yéie pour attirer des
populations solvables sur des territoires donttrBativité est ainsi renforcée. Les ensembles
résidentiels fermés apparaissent alors comme umeéle contribuant au prestige des opérations
réalisées.

- sur des terrains municipaux non bétis ou en drieh secteur privilégié de bord de mer, le lon¢pde
Corniche. Certains terrains relevaient du domai& ommunal, d'autres étaient des « délaissés »
du domaine public, qui ont été déclassés, et caddss promoteurs, avec des accords sur certains
aménagements. Il s’agit d’'une série d’'opérationfuge, dispersées mais a I'évidence guidées par la
cohérence d’un projet territorial de la municipalitour un front de mer de prestige, drainant des
habitants & pouvoir d’achat élevé, ou se dissotdarteeux dualisme introduit par D. Mangin (2004)
entre « urbanisme de produit » et « urbanisme ojetps.

8 pour une meilleure compréhension des opératidmaings présentées ci-dessous, on peut se réfixeaéte des revenus
des quartiers sud, présentée en partie 3, 1l.1.
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II1.2.1. Des ensembles résidentiels fermés comme produits d’appel pour une
marge dévalorisée des beaux quartiers : la ZAC de la Jarres

Cette zone en profonde mutation est située & 8mersud du 9" arrondissement (cf. carte 2.6), le
plus vaste et I'un des plus prisés et chers délé largement dédié a une fonction résidentiptheir
classes moyennes supérieures, ou la fermeturenestode résidentiel trés prégnant (cf. partie 1,
11.1.3), qu’il s’agisse de fermeture ex post déskgments ou grandes copropriétés, ou de programmes
immobiliers récents.

L’environnement du secteur de la Jarre et des Hdetdlazargues est toutefois ici complexe et
contrasté. La ZUS des Hauts de Mazarfjuesppelle I'histoire douloureuse du camp de tradait
grand Arenas, ou se sont succédés exilés d'Indechapatriés juifs d’Afrique du nord avant leur
émigration en Israél, populations sans abri, redogdr place, dans les années 1970 dans la toute
nouvelle cité de la Cayolle. (Temime E., Deguigne 2001). Il s’agit de I'un des quartiers les plus
pauvres et stigmatisés de la ville, marqué, enepydar la proximité d’équipements dévalorisants
(prison des Baumettes, station d’épuration et,m@gent, déchetterie). La réputation d'insécuritéade
cité de la Cayolle est dissuasive, méme si elles shute exagérée. Le potentiel de valorisation
fonciére y est toutefois exceptionnel : il s’agé th moitié sud, donc globalement favorisée par
ailleurs, de la ville, nous sommes a proximité dees d’activités tertiaires de haut niveau, auaxint

du noyau villageois de Mazargues, du splendide ifndss calanques (futur Parc National), et au
débouché futur du Boulevard Urbain Sud (nouvelléevidle contournement qui s'inscrit dans le
prolongement de la L2 et relie 'autoroute A55 aiargjer de la Pointe-Rouge). Autour du « village »
de Mazargues, de nouvelles résidences ferméesiisss) principalement pavillonnaires, se sont
edifiees grace aux récentes modifications du PO®mjuendu constructibles des espaces naturels et
agricoles encore récemment jalonnés de multipleeset traverses propices aux cheminements.

L’objectif principal de la ZAC de la Jarre, qui étbors de sa création en 1994 de développer, en
direction du sud-ouest de ce secteur, une nouwfite d’activités tertiaires de haut niveau, a été
réorienté vers le logement (1999-2000). Il s'agirglniser ici la « mixité sociale » (et la recoétp)

en valorisant, par des logements « de qualitéctu@mt cependant des quotas de logements sociaux),
les espaces vacants d’'anciens jardins et de frighigouxtent la cité de la Cayolle. On retrouve le
acteurs habituels des projets urbains marseillédsnénageuMarseille AménagemeliSEM) et les
promoteurs-constructeurs qui bénéficient ici d'dages liés a la ZAC en contrepartie des
aménagements de voirie de desserte locale doiildast ainsi décharg&e

Le nouveau parc résidentiel issu de ce projetr@stipalement composé de lotissements et immeubles
de standing : nous avons étudié en détail les epatites résidences fermées congcues par Bouygues e
Georges V, situées a lintérieur du périmétre deZAd&C, disposées de part et d’autre d'un jardin
privatif congu pour étre commun a leurs résideRtss{dence de la Jarre, La Villa Del Sol, Le parc de
la Jarre et le Jardin des Asturies). L'une d’emlles, la Résidence de la Jarre, est composée de
logements sociaux exclusivement loc&fifs

Tout se passe aujourd’hui comme si ces nouveausrdries résidentiels fermés avaient joué ici le
réle de produits d’appel pour développer l'attrétdi d’'un territoire urbain doté de réelles amésité
environnementales, mais fortement stigmatisé parhsstoire et sa composition sociale. Il y a bien
convergence d'intérét entre les constructeurs gauréalisation des plus values immobiliéres
maximales et la collectivité territoriale pour leofilage social des nouveaux résidents. Ce castiidu
assez bien l'interprétation de D. Mangin selon &lgula justification de I'enclavement se fagiu
nom du principe de précautionface aux problemes de sécurité posés par la @tas«ou moins
exploités comme repoussoirgMangin, p 186).

8 Localisée sur la carte 2.9.

& A l'extrémité sud du 9" arrondissement, le secteur des hauts de Mazargtezsju a celui de la Soude, classé ZUS
viennent juste de faire I'objet d’'une convention RN (2010). Nous n’analysons pas ici les termes s\eféets de cette
convention.

8 | a ZUS des hauts de Mazargues (juin 2010) vieobtehir son conventionnement ANRU, jumelé avec adduia Soude,
les deux seules zones de logements sociaux dégtadéstrémité des quartiers sud.

8 Nous n’avons pas Vérifié les conditions de finanest dont ont bénéficié ici les promoteurs, maisxdenmeubles sur 4
relevent du PLS.
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AV, DE HAMBOURG
. BONNEVEINE

Photographies 2-8 : Résidences fermées de la ZAC ldeJarre : 2008 et 2009

Les opérations immobilieres de la ZAC de la Jgdent nous étudions plus en détail le recrutement
social dans la partie 3), ont sans doute aussi jeudle de promotion des politiques urbaines
municipales de mixité sociale et contribué au mwét pour un conventionnement ANRU pour ce
secteur. Celui-ci vient d’étre obtenu (juin 201€%,le périméetre Soude-Hauts de Mazargues est I'un
des deux nouveaux PRU de Marseille. L’'argumentir@RU se fonde sur la situation de relégation
du quartier, son potentiel, la « juxtaposition dogtions mal reliées » dans ce secteur devenu en
majorité pavillonnaire, et prévoit la création déaxde cheminements doux entre les espaces d'lsabitat
et en direction des calanques... Compte tenu de lapiiaation trés rapide des projets immobiliers
qui cléturent les espaces dans ce secteur, ibastdoute urgent de s’en préoccuper.

I11.2.2. Des aménagements de prestige en front de mer

Si I'instrumentation de la fermeture résidentieitde montage public-privé se justifie dans le dasa
ZAC de la Jarre ou dans celui des ZUS par uneégimt« pionniére » de valorisation d’espaces
stigmatisés et a priori répulsifs pour des clagseyennes, donc comportant une part de risque
financier, tel n'est pas le cas des opérations ihildoes fermées réalisées dans les interstices de
friches urbaines, sur le front de mer, par des aipérs privés, sur des terrains qui appartenaient
initialement a la commune.

Il s'agit ici d’opérations de prestige, que la nuipalité juge essentielles a I'image touristique et
internationale de la ville, qui visent a draines g¢®pulations & hauts revenus... en renforcant lains
profil socio-spatial des secteurs les plus faveridé la ville. Dans les trois cas analysés ici, les
programmes immobiliers sont situé a proximité deges publiques suscitant une forte fréquentation
automobile le week-end et une forte pression sarpeces de stationnement. Dans le cas de
I'opération des Vagues, il s’agit méme de plagef@tuentation trés populaitece qui pourrait avoir

% Les plages « Gaston Defferre » réalisées darmleses 70 par poldérisation a I'aide des débrizhdatier du métro.
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un effet dissuasif sur les acheteurs les plus .aise$ermeture résidentielle, trés ostensible dess
deux cas, permet sans doute de renforcer la vaésiolentielle et d’améliorer I'image de secteurs
dotés d’'une forte visibilité.

- La ZAC des Catalans, pour une résidence fermée de prestige insérée dans le tissu urbain
d’un vieux quartier

Ce projet d'aménagement a été trés controverséacétle a rendu possible la construction de cet
ensemble immobilier fermé de standing a traversréation d'une ZAC spécialement dédiée. Les
terrains étaient ceux de I'ancien dépoét des busiaipaux, exceptionnellement situés face a la mer
dans un quartier central entre Vieux port et CdmaicC’est I'un des secteurs les plus touristiques e
prisés de Marseille, a la fois trés attractif etae populaire, trés inscrit dans certaines foroges
sociabilités traditionnelles de Marseille, avec sesembles HLM gérés par la ville face a la plagg d
Catalans et de son trés sélectif Club des nageurs.

La ville était initialement propriétaire de la thitid des 13 000 m2 de terrains vendus a la Stédasor

V Provence-Languedoc. La Convention d’aménagemenZAC prévoit 158 logements et deux
objectifs principaux @ffrir des capacités résidentielles proches de lar rdans une typologie
marseillaise qui prolonge le tissu urbain de la Giche et qui permette la continuité de I'animation
urbaine » et « requalifier les espaces publicsreékorer les espaces de promenade par une meilleure
prise en compte de la proximité du littorak®

Le montage partenarial se justifie par la réalisad’équipements publics a la charge du constructeu
un espace municipal de loisirs, 'aménagement sa@iite d'une voie publique traversante (qui a
permis de gagner en surface constructible). L'aentaire de la ville porte sur lareconquéte de
friches urbaines dans un quartier dégraeé

Les opposants au projet soulignent que I'ancierdddps bus a délibérément été « délaissé » afin de
justifier I'opération fonciére et que d’autres ptgj auraient pu y étre développés. Les associations
quartier, a commencer par le CIQ (comité d’intél&tquartier), se sont mobilisées contre la vente du
terrain, puis contre la création de la voie soaieg. Le projet a cependant a peine été ralenty et
résidence a été construite aprés déclassemensgirevide cette rue du domaine public, rféaménagée
en souterrain pour permettre I'édification de l'immible, avant d’'étre restituée a MPM en 2006 par le
promoteur. La résidence, achevée en 2004, offredira@ne d’'immeubles de luxe, avec un souci de
gualité architecturale dans un style néo-toscanitternational, une fermeture et une sécurisdtien
visibles (grille d'accés avec digicode et carte n#&igue, couple de gardiens permanents,
vidéosurveillance avec visiophone et caméras aughpqrtail automatique d’accés des véhicules). Les
espaces de promenades prévus sont peut-étre mtelagésidence.

Photographies 2-9 : Résidence des
Catalans, 200

8 Délibération de conseil municipal n°99/0243/EUGE2® Mars 1999.
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-laZAC des Vagues prolonger le trlangle d’ or des beaux quartiers au sud de I'hippodrome ?

Photographies 2-10: Les reS|dences fermees de la

ZAC des Vagues. Vue oblique sur le jardin commun aux résidencesréeite
Vue aérienne (2007). Aménagement)

Un peu plus loin sur le front de mer, juste au dudparc Borély, un ensemble de six copropriétés
fermées disposées autour de deux jardins commétésanstruit dans le cadre de la ZAC des Vagues
(approuvée par délibération du Conseil Municipalddactobre 1999). Afin de revaloriser la partie
sud de la Corniche, dans le prolongement du parélfgale I'hippodrome et de son golf, il s’agissait
dans un secteuren quasi abandon (selon les termes de la municipalité), dequalifier les espaces

et aménager ainsi un nouveau front de mexoffrir un habitat de qualité en relation avec les
équipements de loisirs et de services existanttervenir sur les espaces publics aux franges du
terrain (place, parking, contre-allée, plantatiorsgc...) »™.

Elaborée en 1998-99, I'opération concerne envirba 8ont la majeure partie appartenait a la Vide d
Marseille, notamment I'ancien parking Borély erclies (ex camping municipal des Vagues fermé en
1991), et I'ancien jardin public des Gatons, notrezanu. Dans une partie exceptionnellement bien
située de la ville, la requalification résidentelst présentée comme unaowvelle perspective,
notamment concernant le jardin public peu entretenhpeu fréquenté, transformé en espace vert
cléturé et réservé aux habitants des nouvelleslegses: ©ans la mesure ou il n'a jamais été
véritablement aménagé et trés peu utilisé par lgdipicompte tenu de la proximité des plages Gaston
Defferre, il est apparu important de I'intégrer guojet pour assurer un aménagement cohérent sur le
front de mer. Il est donc proposé de le déclasserddmaine public dans le domaine privé
communal»®.

Lors de I'enquéte publique, 'argument de la « @éshce », mobilisé pour justifier le déclassemént e
la cession de terrains publics aux promoteurs difirréaliser ces résidences avait suscité nombre de
contestatior!d Ne faudrait-il pas maintenir le camping ? Powiqeéder un terrain public au privé ?
Pourquoi ne pas avoir soumis a la concertation igus hypotheses d’aménagement ? Les
propositions évoquées sont la restauration d’'unpaagm le projet de reconstruction du lycée hételier
de Bonneveine sur cet emplacement, un parking igrdies garages, une base pour les surfeurs, un
espace vert. La réponse, consignée daB#de de la concertation préalable a la création ldeZAC

des Vaguesxplicite clairement la position municipale :

® La maitrise d’ouvragéu projet estonfié en 1999 a Midimmo, une filiale de la Cais§epdrgne et a SEM Marseille
Aménagement comme maitre d’'ouvrage délégué.

%1 Délibération de conseil municipal 98/0908/EUGE311-1998.

92 Délibération de conseil municipal 98/0908/EUGE311-1998.

% Au total 228 interventions écrites, dont : 50 é@x@nt un avis favorable & I'opération, 132 critigtie gestion municipale
de I'espace public (« quh terrain public doit rester public et qu'il n’eglas normal de le vendre a des particuliers
L'expression «errain bradé au profit des promoteurs privegevient a plusieurs reprises dans les obsenmtibin
public.) ; 150 interventions demandent le maintienterrain de camping sur le site et 138 autresadelent que soient
réalisées sur ce terrain des structures a usalgetifoet public (parkings gratuits, créche...), dewd@s émanant dans les
deux cas principalement dipllectif Littoral Sud De nombreuses interventions signalent des diféswde circulation sur
les avenues du secteur ainsi que les problémesliétationnement anarchique généré par les esfackssirs des
plages Gaston Defferre et I'escale Borély. Enqué&réa par Rozbabil Oz (2008).
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« Par souci de I'équilibre des finances de la Villenv'est ni possible ni souhaitable de développer
sur ce site des équipements qui vont générer dageh financieres nouvelles pour la Commune ;
ce, d’autant que la fonction loisir est largemeatnplie par les plages G. Defferre. » (...) « Par
contre, le développement de la Ville passe patdaiksation du niveau de population, la relance
économigue et entre autres celle du marché imneohilont I'offre doit étre diversifiée. Il existe
actuellement une forte demande en logements déé&gak I'on ne peut satisfaire. Ces objectifs se
retrouvent aussi bien dans le Schéma de cohéreacselle 2018, le Plan local de I'habitat et le
Plan d’occupation des sols (POS) qui confirmentdaation a dominante résidentielle et de loisir
du secteur Sud de la Ville, la nécessité d’amélibodfre en logements neufs, individuels et petits
collectifs. L'opération proposée permettra [...] drever 'aménagement de ce quartier en
continuité avec I'action des municipalités précédenll s’agit d’'une opération de qualité et de
taille modeste. Elle devrait contribuer a amélioddmage et le fonctionnement du quartier et
apporter de nouvelles recettes fiscales a la Mille

Six promoteurs ont ainsi été réunis pour constryit®0 appartements de luxe et 20 villas,
face a la mer, le tout fermé et sécurisé, ouvramts jardin commun a ceux-cide 6.000
m2 ». Deux ensembles distincts sont séparés par urn €tbaiulevard » ; le premier est composé de 5
copropriétés (résidences Villas Marines, I'Hippodeo le Galatea, Key West, Les Vagues) dont les
acces piétons situés du coté de I'avenue Bonnevearent directement aux immeubles, le second
une copropriété de méme conception mais de tdukergduite.

Photographie 2-11: Résidence Key West, ZAC Photographie 2-12 : Entrée piétons de la résidence
des Vagues, 2008 Les lles bleues, 2008

Le succés a été immeédiat : dés le premier weeldermbmmercialisation, la moitié des logements de
la résidence Key West ont été vendus. La promateiiopération a été soutenue tant par la mairie
que par les médias locaux, un articleLdeProvence titrant alors : |Raz-de-maree sur les nouvelles
résidences de Borély...) C'est tant mieux, se félicite Dominique Tian, maites 6™ et §™°
arrondissements, cela prouve qu’il y avait un mandans le domaine des logements de qualité et les
futurs acquéreurs sont autant de familles qui néepont pas Marseille ».

Au terme de la réalisation de cette ZAC, le conadptjardin « commun » (au sens de « parties
communes » réservées aux résidents, parfois condmplasieurs résidences jointives) remplace ici
celui de «jardin public » de proximité, type d'asp rarissime a Marseille ou I'essentiel des
immenses superficies d’espaces verts dont la comraua charge se situent en périphérie, dans les
collines et les calanques... Le motif clairement arprpar la ville est celui de la réduction des
charges d’entretien. Les promoteurs ont tenté dhubtle reclassement des parties communes
aménageées (et réservées aux résidents) en patutensunicipal, un flou concernant le statut fiaal

la domanialité du jardin interne aux résidencesngysemble-t-il, été délibérément entretenu par

9 "Marseille 2015, un projet pour Marseille a I'échelle européén

% 3-03-2000
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'aménageur (Marseille Aménagemefit)Ce reclassement a néanmoins été refusé parda wid le
responsable en charge de la finalisation de la ZACtermes de gestion, chaque copropriété possede
son propre syndic, mais la gestion du jardin, éhiarge des copropriétés, a nécessité la création d’

« super-syndic », devenu source de tensions eopeomriétés, car les habitants déss Bleues
doivent sortir de leur résidence pour pénétrer tajegdin voisin dont ils paient pourtant I'entest.

Cet exemple illustre I'intérét majeur de I'analhydtaillée des opérations d’aménagement récentes. Il
met en évidence la convergence d’intéréts entne cté une politique municipale décidée d’'une part
a attirer de nouveaux résidents dans une ville dorsouhaite élever le standing, d’autre part airéd

les charges d’entretien des espaces publics guinddimbent, et de l'autre c6té des promoteurs
immobiliers qui réalisent en front de mer des erdem résidentiels fermés trés rentables. Les
négociations sur le statut du jardin public, dé&s#apar la ville, et que les promoteurs ont cheéché
reclasser ensuite, quand bien méme son usagedétehu privé du fait de sa fermeture, illustrent
aussi la tendance au refus généralisé de I'enretespaces publics / communs de proximité dans la
ville contemporaine.

- Prado-Rivage, une nouvelle opération sélective basée sur la cession de terrains
communaux

Situées entre les deux ZAC précédemment décritessgs opérations immobiliéres plus dispersées
donnent toute sa cohérence au projet de revaliorisde I'offre résidentielle du littoral sud dares |
sens de produits de prestige, tous fermés etémgises.

Depuis la fin des années 90, la ville a cédé aqlus reprises des parcelles non baties, situées ju
la porte du parc Borély
aménageées récemment en
résidences fermées de standing
(Les aIIées Borély) s'inscrivant

cet ensemble. Il est actuellemerni
en construction, juste a c6té de c@s®
résidences [ ‘
(exactement : entre ces residence
et la mer, ce qui a motivé
d’emblée plusieurs dizaines de
recours), au contact entre le parc
Borély et le front de mer.

L'espace excellemment situé au point de contaateevitle dense et mer, bien desservi par les
transports (métro, nombreux bus), a bénéficié dremgéments municipaux récents qui ont accru sa
valeur fonciére, l'inscrivant, de plus, au cceutadfameuse « trame verte et bleue » du développemen
urbain durable (que peuvent vanter les promotemrsabiliers) : aménagements successifs de la
station d’épuration (située sous le stade vélodragrovée en 2007) qui détourne les eaux usées du
cours de I'Huveaune, réaménagements de la promeguiéttmniére le long de ses berges jusqu’au
parc Borély, aménagements pour le jogging entreeeahippodrome, création d’'un golf & l'intérieur
de I'hippodrome...

Ce dernier projet immobilier de tres haut niveaupdestations, bien supérieur en prix a celui de la
ZAC des Vagues, est soutenu par la ville (qui 2c&B000rh de terrains face & la mer dans des
conditions intéressantes pour le promoteur moyentenréhabilitation d'installations sportives

Photographie 2-13: lllustration de la plaquette pomotionnelle
du programme Pradc-Rivage (Ogic, 201(

% Cahier des Charges de Cession de Terrains (CCCT),Q0th 2
” Anciens terrains de sports.
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publigues existantes le long de I'Huvea®ynelLes immeubles sont actuellement en cours de
construction (aolt 2010) et de commercialisatiotes prix tres élevés pour Marseille (5300 euros/m2
et jusqu'a 10000€/m 2 pour une villa suspendue aesc500 m? de terrasse, 75% des logements
étaient déja réservés en juillet 2010).

Ici, sans qu'il existe de zonage urbain particuli@bjectif municipal est clairement de favorides
initiatives privées susceptibles de prolonger I&é®& beaux quartiers » vers le sud afin de rédhse
jonction avec la ZAC des Vagues aménagée en 20@fgumentaire de vente du promoteur, sans
ambiguité, vante la situation environnementaleetate et met I'accent sur la sécurisation (Régiden
sécurisée, acces direct par ascenseur depuis fkisgsa Portail d’acces parking télécommandé, -
Vidéophone et digicode).

De son co6té, la ville justifie ainsi l'intérét piblde la cession, au-dela du gain lié a la vente de
parcelles : 4’objectif de la Ville de Marseille dans ce projetu-dela de la simple création de
logements est, de maniére plus spécifigue a cetogneimblématique, de réaliser une véritable
opération d’'urbanisme en requalifiant I'angle Prafendes-France par une construction de qualité
architecturale et de retrouver, dans de meilleucemditions qu’auparavant, un complexe sportif
(gymnase, dojo, base nautiqgue). Les aspects deit@uahvironnementale seront un gain
supplémentaire dans I'exemplarité de ce proje€Conseil municipal, délibération n°09/0737/DEVD
du 29 juin 2009). Un centre commercial existants{f@@a avec sa cafétéria de fréquentation populaire)
qui était passablement dégradé doit égalementéedbilité apres I'achévement du chantier.

II1.3. Enclosure résidentielle et renouvellement urbain dans les quartiers
centraux

Si les ERF sont peu nombreux dans I'hypercentreestquartiers peéricentraux, ils n’en sont pas
absents. Leur apparition, il y a une dizaine d'&sr&u plus, est liée a deux types de processus :

- processus de reconquéte résidentielle « spontgnéecore relativement résiduelle dans le centre
historique paupérisé de Marseille. On la rencodaes des contextes de trame urbaine favorable a
'enclosure : rares ilot ancien contenant des vpi@ges, quelques résidences collectives avec des
espaces verts ou parkings extérieurs privés, aomestrsur d'anciens ilots dans les années 50-70 et
fermées ex post.

- mise en ceuvre de politiqgues de renouvellemerginirdle grande ampleur, dans les friches urbaines,
industrielles et des espaces paupérisés : depsicteur de la Plaine- ND du Mont dans les années
90” jusqu’au périmétre d’Euroméditerranée aujourd’l@iest ce que nous nous proposons d'illustrer
a travers plusieurs exemples-types.

II1.3.1. Gentrification d’ilots populaires et fermeture: I'exemple du domaine
Ventre

L’exemple le plus atypique, mais néanmoins intémsgpar ce qu'il révele de I'histoire et des
dynamiques urbaines actuelles (lente requalificatibembourgeoisement trés progressif et disparate
des zones du centre historique) est le « Domaimgr®e, un ilot de I'un des plus anciens quartiers
populaires de Marseille, Noaillegscrit dans un périmétre de réhabilitation. Lestages historiques
expliquent la configuration particuliere de I'espaavec ses 3 venelles intérieures ou s'imbriqdest
immeubles anciens de taille et formes disparatda.fih du 18™le « domaine Ventre » est situé dans
une zone rurale comprise dans le périmétre deefisidn urbaine de 1666. Une partie des terrains
appartiennent a I'Eglise catholique, deux églisaist sl'ailleurs édifiées sur le pourtour de l'ilai a
19°™s, alors que la teinturerie de la famille Ventneoecupe le coeur.

% Délibérations du conseil municipal Par délibération n°09/0737/DEVD du 29 juin 20090enseil Municipal a approuvé
le protocole foncier a passer entre la Ville de Bkille et la SCI Marseille Prado Plage définissaes modalités de la
cession d’un terrain d’environ 17 446 m2 a détacties parcelles communales susvisées, ainsi qugulisidon par la Ville

de Marseille auprés de la société Marseille Pradage de locaux destinés & une nouvelle base deéekaynak, d’'un

gymnase, d’'un dojo et de leurs équipements liésied'superficie totale d’environ 2 086 m2 et de oplaces de

stationnement d’environ 275 m2 (annexe 1-2-3), denparking du programme de logements, pour lesoibesdu

fonctionnement des équipements sportifs et notabroeda base de canoé-kayak.

% Ensemble résidentiel Castel-Lodi, ol se mélentriwges en loyers libres et sociaux.
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Lors du lotissement, au 9 s, les venelles Gentrification et fermeture d'ilot ancien
intérieures restent privé&sDepuis une quinzaine dans 'hypeggﬁggfe; ﬁogmzsa'qzr"aegﬁ
d’années, IMlot a été peu a peu colonisé par une.\..}..... e

population d'artistes et de «créatifs» selon un = 0 o LD aplaine
processus classique de gentrification pionniére ouNoa'"es;_ o it : sl
se mélent logements, ateliers, studios deg= -

musique... Restauré, le « domaine Ventre » est\ - -Cours Jullen_
hermétiguement fermé par 3 portails qui barrent =
'accés aux voies intérieures, ce qui permet de 3
maintenir ses ruelles intérieures dans un état de :
propreté décent. i
B 4_0”1 T e $;.:||\.;;- DGLIH Ville rluWInnei"-e:E|I<|A|~|E5.|;PE‘D .

|:| ilot fermé < portail verrouillé  ——=voie privée

Croquis 2-10: Fermeture d'ilot ancien dans
I'hypercentre.

II1.3.2. Renouvellement urbain et fermeture d’ilots dans le périmetre
Euroméditerranée

N\ x ) // RS
L’ilot M5 A\ tramway@i/;\\/\@/m\\\\/«é ‘
L'ilot M5 (2005), ou Résidence M5 les Docks, est un o ( /\”f( i
programme intégré de réhabilitation de locaux itrils avec porr kﬂs\ Lilot

Le Patlo/LAtnum;

un objectif affiché de gentrification du secteulielte, associé a /;// A AR
des logements sociaux sur le concept de lilot vedu»...
aujourd’hui entierement cléturé. Voulu comme uneéération
exemplaire, il s'agit de la toute premiere opératie logements
livrée dans le cadre d’Euroméditerranée, dans |& 2k la
Joliette. Cette ancienne zone arriere portuairecempose
principalement des flots réguliers de la trame Mitéacés il y a
150 ans. Elle méle de hauts immeubles de logenrdsfs trés
populaires a des entrepbts désaffectés depuis lieumies
années 70.

Depuis dix ans, I'ambition des aménageurs a étéedenvertir
ce morceau de ville & I'abandon en un quartierfaliafs vivant
et habité, en montrant que le projet Euromeditéeatoin d'étre
une « usine a bureaux d'affaires », peut prodwréad/ille pour
tous.

Le programme de l'ilot M5, pionnier, rédigé ver992000, fait
le choix de la ville mixte et plutét dense (COS)2aAvec 330 "
logements dont 20% de logements sociaux (one- ilot fermé
conventionnés), et une creche d'entreprise. Le mmscadressé o  portail verroillé

a des groupements de promoteurs et d’'architectéeuaen _ _ e pierre Albrand modifice
2002*, pour un ensemble livré entre 2004 et 2007.

© Université de Provence - LPED © E.D

90

sources : DGUH Ville de Marseille - Enquetes LPED
Le concept de IMlot «ouvert» apparu vers 1980nsda
I'urbanisme francais, s’oppose a la fois au patasb@anien croquis2-11 : llot s « ouverts »
M5 et M1 dans la trame Mirés.

100 Source : Atelier du patrimoine de la ville de Maills.
101 | es lauréats sont I'équipe des promoteurs privégititGeorges V et Appolonia, du promoteur soci®dAC Sud, des
architectes Yves Lion, Roland Castro, S. Denissafestpaysagistes llex...

96



Partie 2 : Mécanismes politiques et économiquda fermeture résidentielle

(compact et régulier) et aux plans dispersés dmsdgrensembles. Les batiments autonomes, alignés
préférentiellement sur des rues traditionnellessrda styles trés différents, se rejettent les dews
autres afin de percer le bloc et d’ouvrir le coees dots. Le programme de logements de lilot M5
méle des lofts, des maisons de ville superposéss «ionmeubles villa », des villas patios, et des
immeubles collectifs (dont 20% de logements sogialaccés au domicile y est finement séquencé,
depuis I'espace public (la rue), puis des espaemd-gublics (les abords, le coeur dlot ouverted s
acces), jusqu’a I'espace privé du domicile, gradesicheminements piétons intérieurs. Les résidents
des deux petits immeubles HLM accedent a leur legérdepuis la rue (ils n'ont pas acces au jardin
intérieur).

La dimension sécuritaire n'a jamais été un élént&terminant de I'opération M5, méme si les
magquettes du projet, avant méme sa constructigardient clairement les grillages qui protegent cet
ilot « ouvert » de son environnement. Cette fermggttransparente, peu élevée, assez symbolique,
rend sans doute possible I'implantation de cetmbfe dans une rue trés populaire, dans un quartier
ancien dégradé, face a un foyer d’accueil de restshns-abri. La cl6ture de l'ilot « ouvert » a@on
contribué a I'adhésion des nouveaux propriétairasmajorité sont extérieurs au quartier, avec une
proportion non négligeables de néo-marseillaiggatpar la notoriété et I'originalité architectigrau
projet, ainsi que, pour certains, motivés par lecept de mixité sociale interne a I'opération (ases
20% de logement social) et externe (dans un degiepsales plus défavorisés du centre). On verra
plus en détail dans la partie 3 (chapitre IIl) coamin tant que les environs demeurent populairss, le
guestions de la fermeture de cet espace résideddeba sécurisation, de l'inégalité d'acces des
résidents de l'ilot aux parties communes, s'impbsenpeu a peu comme probleme avec certains
riverains et jeunes du quartier, et objet de dédati® copropriétaires.

L’ilot M1 :

Non loin de 13, lilot M1, achevé en 20@9également situé dans la « trame Mirés » est aitue jet

de pierre des docks rénovés et le long de la nlmulighe de tramway (localisation sur le croquis 2-
11). Il résulte du déclassement et de la cessionedvoie publique dans le cadre de la ZAC. La rue
Pierre Albrand, ancienne voie communautaire class#gée, devient d’'abord une cour d'école, puis
l'allée intérieure d'une nouvelle résidence ferniéiéot a été entierement restructuré sous forme de
« patio » hermétiqguement clos de grilles, ou s’'igqurnt une dominante d’habitat collectif dense (326
logements) contenant 20% de logement social (SOGIktAquelques logements individuels. Il est
congu et présenté a la fois comme Iesultat d’'un exercice difficile qui visait a créan univers
domestique et tranquille dans un site de renounedtg urbain» et un projet architectural original
«Tlot ouvert ol sont privilégiées les échappéeseliss et les transparences(Agam, 2009). Les
murs et les grilles, plus quomniprésents, a I'érid et méme a l'intérieur de cet ensemble
garantissent sans doute un sentiment de sécumigds; le seul axe d’ « échappée visuelle » hors les
murs est celui de I'ancienne rue Pierre Albrandiag€e a ses deux extrémités. Les clichés ci-dssso
permettent d’apprécier les modalités spécifigued’eclosure, les deux photographies de droite
montrent I'axe de la rue Pierre Albrand déclasséatégrée a la résidence.

D

Photographie 2-14: llot M1, la nouvelle résidence ke Patio » (2010)

02 ] 3 maitrise d'ouvrage est un partenariat Kaufmad Broad/Sogima pour les logements socigBaciété de gestion
immobiliere de la Ville de Marseille).
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II1.4. Nouvelles polarités périphériques dans les espaces récemment
ouverts a 'urbanisation (13¢me et 14¢me arrondissement)

Le projet récurrent depuis 20 ans est de faire genedlans les périphéries de ces arrondissements
populaires des polarités résidentielles de qualitéour d’activités ou de réseaux de transports
nouveaux. La moitié des 700 hectares que constilesnterritoires ouverts a I'urbanisation par la
révision du POS en 2000 est située dans les péigghdes 13-14 un peu a I'écart des grandes cités
HLM qui sont concentrées dans ces arrondissememisigires. Auparavant, les confins nord-est du
13™ avaient déja fait I'objet de programmes d'urbatiisa de zones anciennement rurales ou
naturelles, a travers plusieurs ZAC (Chateau-Gomhhes Olives Mont Riant) dont certaines sont
cléturées.

Les évolutions en cours associent un processubatiigation pavillonnaire tres extensive (quargsr |
Olives) et de fortes dynamiques de fermeture sumadéle qui, dans une commune moins étendue,
pourrait étre considéré comme « péri-urbain ».

I11.4.1. Chateau-Gombert et ses environs : des grappes de résidences fermées entre
technopole, « villages urbains » et espaces verts

Plusieurs études récentes, notamment en Amériqirge |§Hidalgo et al, 2006), soulignent la
dynamique d’'implantations de résidences ferméesouautde nouveaux péles d’innovation
technologiques. A Marseille, le projet le plus eénbatique en la matiere est celui de la ZAC du
technop6le de Chéateau-Gombert, lancée entre 198888 aux confins nord-est de la commune (Cf.
carte 2-10). A la limite des petites communes waisid’Allauch et Plan de Cuques, cette zone était
demeurée largement «rurale » avec le maintiewtidigés maraichéres autour du vieux noyau
villageois typiquement provencal de Chateau-Gomfweit la carte de Marseille en 1957, au début de
cette partie).

Le technopdle Marseille Provence accueille aujdwid’deux centres universitaires, deux écoles
d’'ingénieurs, six laboratoires de recherches, plume centaine d'entreprises. Outre la dimension
économique d’innovation, I'objectif affiché est deéer «n nouveau quartier de la Ville et ses
équipements publics

La ville exerce son droit de préemption pour aahleteterrains agricoles, malgré quelques résisgnc
locales, a lintérieur de la ZAC (160 ha). L’efféentrainement et la bulle immobiliere des années
2000 accélérent la mise en vente des terrainswapgrimetre plus large (ZAC élargie a 300 ha). Sur
le plateau de la Croix Rouge, un ensemble de 18@&ntents est livré vers 2004 : tous sont situés
dans des résidences fermées sécurisées, jointaissatanches les unes aux autres, a l'intériela de
ZAC. A partir de ce noyau, le modele se diffuse sdés quartiers voisins, soit par création des
lotissements fermés a la construction, soit panéture de lotissements préexistants. Dans cettie par
de la ville, une centaine de résidences et lotissgsrfermées (souvent de tres petite taille) orétpe
inventoriées, et nous avons vu plus haut gu'ilsstibraient des agrégats tres compacts (partie f. cha
11.4).

La commune a souhaité attirer ici de jeunes méndgeasadres avec enfants, d'ou la programmation
d'équipements réalisés ou en cours de réalisadordigers opérateurs publics (reconstruction d’un
college, groupe scolaire, créche, parc). Les cocisurs ont pris en charge divers aménagements de
voirie, tandis que la collectivité s’est engagéanaénager, a proximité immédiate des nouvelles
résidences, un parc de loisirs de 12 ha, « Athempuconstitue, avec la proximité des « noyaux
villageois » un argument de vente largement utpael’aménageur et par les promotetirgLe Parc
Athéna, situé au coeur de la zone d'aménagemenertéaale Marseille Chateau-Gombert 13 est
appelé a devenir un lien de natureentre le pble technologique, le nouveau quadieabitat du
plateau de la Croix-Rouge et les noyaux villagel@sChateau-Gombert, la Rose, la Croix-Rouge et
les Olives ». (Marseille Aménagement).

103 | e retard a la réalisation de ces équipementsffisants face a I'afflux de populations nouveltemstitue I'objet de vives
critiques de la part de la mairie de secteur (opipasmunicipale) fustigeant « I'absence d’accompamgent coordonné »
de cette production massive de logements.
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Rien dans le projet de ZAC et son cahier des charge prévoyait explicitement la cléture
résidentielle, mais 'homogénéité des dispositifis & plateau de la Croix Rouge est troublante,
associant partout la fermeture a des formes aothitdes de type néo-provencal mélées de références
néo-classiques prestigieuses. On peut supposeleguepérateurs (aménageur et promoteur) ont
anticipé (avec un indéniable succés commercialllelias) la demande des catégories sociales visées
en termes de mode de vie et de représentationaegeménages avec enfants, deux voitures au moins,
logements avec terrasses, espaces verts commuieggedres réglementés, larges espaces pour le
parking... d’autant plus nécessaire que le secteuexsémement mal desservi en transports en
commun (Cf. partie 3, chap Ill.2).

II1.4.2. Ste Marthe : des enclaves sécurisées dans un secteur nouvellement ouvert a
lI'urbanisation

Dans la seule zone de Sainte Marthe, restée juaquee « campagne dans la ville », 357 ha ont été
autorisés a l'urbanisation par le nouveau POS ;di&ftre eux sont en cours d’'aménagement dans le
cadre de la ZAC des Hauts de Sainte Marthe, crééE3ldécembre 2004 et dont le dossier de
réalisation a été approuvé en 2006. Autour d’urjeprd’éco-quartier qui fait 'objet d'un plan de
communication soigné, elle prévoit entre 2.500.80@ logements (dont 20% de logements sociaux),
pour accueillir environ 10.000 nouveaux Marseillais projet souligne I'indéniable potentiel fongier

le cadre paysager et patrimonial a valoriser (espaerts, bastides classées, canal de Marseille -
visible sur la photographie au Nord-Ouest- hériésl'organisation du territoire jusqu’au XIXe
siecle), a proximité d'un noyau villageois. Bienequalorisé par les promoteurs, ce dernier reste
encore purement symbolique, en I'absence de conemetcd’équipements notamment scolaires, sept
ans apres le lancement de la ZAC, un peu a I'éesrttités d’habitat social. La réactivation dedeeg
SNCF de Sainte Marthe, sur la ligne du TER Aix —réédle, place désormais le secteur a une
douzaine de minutes de la gare Saint Charles.

La réalisation des aménagements de la ZAC ont darigetard, mais d'ores et déja anticipant le
calendrier institutionnel, des promoteurs ont asqigs réserves fonciéres. Par ailleurs, plusieurs
résidences et petits lotissements pavillonnairesrpérs aux noms et aux architectures évoquant la
campagne provencale (Les hauts de Massalia, Ledddelvédére, Campagne Pierre, Le Domaine
des étoiles, le Domaine des Oliviers etc.) ont ééacommercialisés hors ZAC, dans un périmétre
assez proche de la gare : tous ces nouveaux prograisont fermés et sécurisés. lls ont tablé, malgré
I'éloignement et le retard pris par les projetsntEmagements publics, sur un potentiel d’attraitr pou
les classes moyennes supérieures et intellectudies un secteur, le T4 arrondissement, qui reste
toutefois dominé par les catégories populairessual) a I'est et a I'ouest de la ZAC, on trouve Z&1S
grands ensembles. La fermeture et la sécurisagamemt coincider ici avec la volonté d’attirer dans
cet arrondissement traditionnellement populaire mhgsulations aux revenus plus élevés ; la cléture
sécurisante peut jouer ainsi comme un élémentnasspour certains nouveaux propriétaires, comme
I'on confirmé diverses enquétes (Cf. partie 3, chip

La fermeture d’ensembles résidentiels n’est & ancoment évoquée par le dossier public de la ZAC
gui ambitionne un label "écoquartier" pour contéba sa valorisation, bien que le maire sociatiste
secteur craigne que le label écologique ne coestjittun « gadget de marketing territorial et qoa I
oublie I'essentief.... ». Parmi les futurs projets de lotissements prépdsept sont en cours de
commercialisation en 2010 sur le site Explorimmio)saul « Le Jardin », construit par PROMOGIM-
est explicitement affiché comme fermé). Euphénisathu volonté d’intégrer les continuités et la
porosité entre les espaces résidentiels dans lee abal I'écoquartier ? Seule une observation de
I'avenir de ce projet pourra nous le dire. Il yegendant un véritable enjeu de développement dyrabl

comme le montre le cas du secteur des Olives|lgsire certaines dérives.

04 Lettre du maire socialiste de secteur au maire Marseille, le 21 juillet 2009 (http://www.mairie-
marseille1314.com/GAUDIN_ZAC_HTS_DE_STE_MARTHE.pdf)
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Les nouvelles résidences fermées
du front d'urbanisation Nord.
(Sainte Marthe, 14 éme ardt.)

— &&m

1 copropriétes des anndes 60-70
mmm  logements sociat
résidence fermeée
= portail véhicules
Ll zac
+14.4 ZUS (Saint-Barthélbmy.Le Canat Delorme Patermelie)

Photo-interprétation 2-15: Sainte Marthe et St Joseh, des résidences fermées pionnieres sur un front
d’urbanisation
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I11.4.3. Les Olives, une juxtaposition désordonnée de lotissements ferméss

Dynamisé par le technopdle, fort de ses espacesadgpagne encore intacts et de ses qualités
paysageéres, et assez bien connecté a I'agglomérdéie périphéries du 1% arrondissement se
trouvent de plus en plus convoitées par les promstgui y développent des programmes immobiliers
et multiplient les produits résidentiels fermésparticulier les lotissements pavillonnaires.

Juste au sud de Chateau-Gombert, les anciennesdéd®lives, de Mont Riant étaient vouées au
logement individuel en accession a la propriétédiimamique d’'urbanisation s’y est poursuivie de
maniere spontanée sur un mode pavillonnaire, etinuiieé des zones de lotissements individuels
d’Allauch. Certains lotissements, comme le Domaite I'Oliveraie (8,5 ha) localisé sur la
photographie ci-dessous, s’étendent sur les demxmtmes, s’agrandissent avec des extensions
nouvelles qui peuvent comporter leurs propres wdta l'intérieur d’'un ensemble. Dans ce morceau
de périphérie urbaine, sur un parcellaire rural sttré de grandes unités, on est dans une
juxtaposition de lotissements peu denses, un madgtebilier trés consommateur d’espace et qui
continue a se développer sans véritables régutate@mpiétant notamment assez fréquemment sur les
abords du canal de Marseille qui constitue poutarpatrimoine historique et qui pourrait étre ems
valeur pour constituer un axe de cheminements (dest le cas dans d’autres parties de la ville).

Une forte dynamique d’enclosures a été lancée dlikaffre des promoteurs, mais aussi a la diffasio
de fermetures ex post, par mimétisme, que les drabijustifient par la proximité de cités d’habitat
social. Par exemple, on observe la présence deséotients fermés tout autour de la Cité Marie. Le
domaine des Aurengues, un des plus anciens lotisgerdu secteur (1985) s’est fermé récemment sur
le modele des nouveaux lotissements créés fermés lda environs, entre autres pour limiter les
traversées rapides de véhicules I'utilisant comaeeaurci. Le Jardin des Olives, situé juste en thce

la cité est un lotissement neuf récent, en autetcoction. La fermeture n’était pas prévue lors de
I'achat des terrains, mais une fois les maisone\a&s, les copropriétaires ont décidé de cloreg)200

Sur la photo-interprétation 2-16 ci-dessous, ont p@ir que la dynamique de fermeture ex post
pourrait continuer a se diffuser vers le sud dutesgc du fait de la présence de lotissements
pavillonnaires encore ouverts malgré une voiriev§aj ce qui, dans ce contexte, parait presque
étonnant.

La fermeture des lotissements, en imposant desiicétiiun lieu a l'autre, accentue le tout autonm®bil
qui est ici nécessaire pour les déplacements gensidcomme on le verra en partie 3 (chap. 11C3.
probleme majeur, souligné en 2009 par 'AGAM esgragé par des eonnexions urbaines
insuffisantes ¥. En effet, comme nous l'avons déja souligné enigdr, cet espace évolue comme
une mosaique dont les piéces de plus en plus\esiaissent de moins en moins d’interstices. Il
semble urgent, comme le recommande I'AGAM que«l®ncier potentiellement urbanisable »,
encore important dans le secteur fasskobjet de procédures d’aménagementaw lieu d'étre
urbanisé au coup par coup. Mais quelques exemfmdpgrations immobilieres analysées idotMaine

de la Ribassiere Cf. 1.3.3) laissent un peu perplexe sur le devdun quartier.

105 Cf. croquis en partie 1, 11.4.2.
16 AGAM / GIP Politique de la Ville, (2009;UCS de Marseille Observatoire des Quartiers Marseille, mai 2009-rais
Vallon — La Rose — Les Olives.
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© Université de provence - LPED

= Les lotissements pavillonnaires fermés
resiqence ferprise des Olives (13eme)
= portail pour véhicules dans leur environnement
mmm |ogements sociaux — voies privées
]:' ex ZAC (Mont Riant) ———  voies communuataires sources | photo aérienne 2008(7) Google earlh

non classées zonages : DGUH, Vikie de Marseille
Enquetas LPED 2008-2009

Photo-interprétation 2-16: Les lotissements pavillonaires fermés des Olives (£3% dans leur
environnement
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IIL.5. Territoires de la politique de la ville et requalification urbaine : mixité
ou fragmentation ? (14¢me, 15¢me et 16¢me arrondissements)

Les quartiers nord sont le territoire par excekede la Politique de la ville de Marseille, quipdes la
fin des années 1970, tente de remédier au maldeisény économique et social de nombreuses cités,
logements sociaux ou copropriétés dégradées, adesta la va-vite dans la période de I'apres guerr

Regroupant les principales zones urbaines senglblé&sville (ZUS définies en 1996), le périmette d
Grand Projet Urbain (GPU, 1994) élargi en Grande®rde Ville (GPV, 2000) englobe sur pres de
5.000 ha la totalité des™Z, ™ 14™, 15™ et 16™ arrondissements, le T8 (a I'exception du
secteur Euroméditerranée) et une partie de la corardeSeptemes-les-Vallons.

Constitué en groupement d’intérét public (GIP) @92 le GPV est le principal outil de mise en
cohérence des politiques publiques dans le notd ddle, ainsi qu'un élément de mise en réseau des
opérateurs publics et privés qui interviennent cairterritoire. Pilier essentiel de la politique de
développement économique et urbain, tourné verbdegtants des quartiers les plus défavorisés, il
compléte la dynamique de valorisation et de réémgatge du territoire communal enclenchée avec
I'Opération d’Intérét National Euroméditerranéedeint I'un des principes majeurs est celui d’'une
mixité sociale « par le haut ».

Huit territoires de projet y sont définis commeesgils et concentrent les principales interverstion
publiques. Les financements émanent de ’Agendemee de la rénovation urbaine (ANRU, environ
1/3 des financements), de la Ville de Marseilleviem 10%), des bailleurs sociaux (50%) et des
autres partenaires publics (Région, Conseil Gén€&ammunauté urbaine, Caisse des Dépoéts et
consignations, principalement).

Outre une forte composante de rénovation urbaine pmsse par des opérations de
démolition/reconstruction et des programmes de hiétadion/résidentialisation, associés a une
diversification de I'habitat (dans le cadre dedar® 2003-710 du ler aolt 2003 d’orientation et de
programmation pour la ville et la rénovation urlegiret des désormais 11 programmes ANRU
existants a Marseille — 7 votés, quatre en couegasthen), le GPV soutient aussi une politique de
redynamisation économique qui s'appuie notammentiasgrande zone franche urbaine (ZFU) des
guartiers nord.

La fermeture semble devenir une nouvelle norme éimagement dans ces périmetres, qu’elle se
réalise a travers les programmes de « résidemtii@iis» ou par la création de nouveaux programmes
immobiliers cléturés dans ou aux marges des pémmate la politique de la ville. Ces opérations,
dynamisées par toute une série d'avantages finaneie fiscaux, questionnent les convergences
d'intéréts entre les politiques de rénovation urbaet d’'introduction de la mixité sociale d’unetpar
et, d’autre part, les investissements et la sp#onlanmobiliere pratiqués par les opérateurs mivé
produisant des ensembles résidentiels fermés.

Les enclosures de grands ensembles se réalisentedeadre des programmes de résidentialisation de
HLM ou de copropriétés dégradées, dont les obgeefifichés sont la clarification des statuts entre
espaces privés et publics et donc des respongabdiitre ville, bailleurs sociaux et copropriésire
mais aussi la sécurisation et la responsabilisatem habitants en introduisant notamment la notion
d’espaceintermédiaire et appropriableabsente de la conception des grands ensembleslesn
années 70 (111.5.1).

S’y ajoutent des opérations de promoteurs immabilgivés, qui édifient de nouveaux ensembles
résidentiels fermés aux marges des cités, surdegds des ZUS en rénovation urbaine ou en leur
sein, en bénéficiant d’'une TVA réduite et de divappuis publics. Enfin, au contact de ces deux
dynamiques (résidentialisation et création de nauxd=RF), des lotissements pré-existants peuvent a
leur tour se fermer par mimétisme ou en raison efesions sociales, au voisinage des grands
ensembles (cf. partie Ill).

Nous avons focalisé nos enquétes sur deux teestoita ZUS Saint Barthélémy-Le Canet-Delorme-
Paternelle, dans le 1% arrondissement et la ZUS Plan d’Aou / Saint Argdia Viste dans le £5°
arrondissement.
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Toutes deux sont constituées de territoires dispmran difficulté, mais dotés de réels potentiels.
L’habitat va des cités de logements HLM de la ZUR aux copropriétés privées dégradées, mais
inclut aussi des noyaux villageois, d’anciens &timents de petites maisons ouvriéres et des espaces
de nature ou de campagne récemment ouverts a nigdieon, comme a Sainte Marthe. La
conjugaison de l'action de la Politique de la vi{tfénovations urbaines, mise en place de la zone
franche urbaine, etc.), d'une politique d’amélimmatdes transports (passage prévu de la L2, etteéce
ouverture des stations de TER de Picon-BusseriamteSMarthe, et Saint Joseph,qui placent ces
guartiers a moins de 15 minutes de la gare St €artes projets de revitalisation économique
(Centre commercial Grand littoral) contribuent Bifale ce secteur une zone aux évolutions récentes
importantes, et un territoire privilégié pour oh&rcomment se mettent en place des processus de
fermeture ex post, ou se construisent de nouveasenables résidentiels fermés, dans un périmétre de
Politiqgue de la ville prioritaire pour le GPV. LaJB de Plan d’Aou/St Antoine, abordée en détail un
peu plus bas.

II1.5.1. La résidentialisation : Politique de la ville et cloture d'immeubles HLM et

de copropriétés dégradées

Elément phare de la politique de gestion urbaingmimité (GUP), qui se développe dans les
guartiers en Politique de la ville depuis une digaid’années en particulier dans le cadre du
Programme National de Rénovation Urbaine (PNRUW, fiésidentialisation » constitue en France une
forme d'interprétation de la notion anglo-saxonfreaspace défendable ». Elle est devenue un mode
d’intervention courante dans les quartiers de gramdsembles depuis la loi d'orientation et de
programmation pour la ville et la rénovation urleate 2003. Toutes les opérations de réhabilitation-
résidentialisation ne s’accompagnent pas de femmellans des contextes sociaux tendus, notamment
liés a la proximité entre plusieurs résidences #ficalté, que leurs statuts soient identiques ou
différents (HLM/ copropriétés dégradées) les fimanents publics de clbtures visent a renforcer le
sentiment de « chez soi » et celui de sécurité.cld@ares ont aussi I'intérét de mettre en éviddece
caractére privé des parties communes des ensenartings, terrains de jeux, parkings, de fagcon a en
restreindre I'utilisation aux seuls résidents Esaresponsabiliser.

Nous avons inventorié 18 ensembles HLM enclos pémil50 construits & Marseille entre 1950 et
1970, et tous sont situés dans les quartiers kaute de temps, il n'a pas été possible de dévetopp
et d’évaluer, dans le cadre de la présente éteslg@rbcessus qui ont conduit et accompagné larelotu
Comme on I'a vu en partie 1, I'enclosure est gdeérant |égére, transparente et pas totalement
étanche, des chicanes ou portillons d'acces limempttant les passages piétons, comme c’est
généralement le cas dans les opérations de résidsatton de I'habitat social en France.

Certaines residences ont été dotées de dispgaitégestrictifs, notamment pour les parkings. Cles
cas de la copropriété dégradée du Mail, située tarsecteur du Grand Saint Barthélémy {4
arrondissement), construite en 1971, comme praduitobilier de moyen standing. Elle est entourée
par les cités de logement social de la ZUP n°l darskllle, édifiées a partir de 1960 sur
'emplacement des anciens bidonvilles de SaintH&#étmy, et mitoyenne de La Busserine. Comme
son environnement, mais dans un contexte de cagtémrivée, la résidence du Mail, répartie en 6
batiments, s’est dégradée en raison de I'appaevniest de sa population, d’une gestion chaotique de
son parc de logements, ainsi que d'un endettemamariant dans un contexte ou environ 60 % des
propriétaires occupent leur logement, et ou de memb marchands de sommeil louent des
appartements dégradés non entretenus. Sa situlmate lui permet de bénéficier, entre 2000 et
2005, de I'un des dispositifs de la Politique devilee mis en place par le Grand Projet de Ville de
Marseille : un plan de sauvegarde (comme d'autopsopriétés de Marseille, telles les Rosiers, le
parc Bellevue, ou plus récemment le parc Kallidedqs le 15" arrondissement) qui concerne ici 403
des 582 logements, et aide notamment a la réltaiafit des parties communes. Le Malil est la seule
copropriété a avoir bénéficié, dans ce cadre, daide publique a la fermeture des parties communes
extérieures (parking). Cette cl6ture étant réclamés force par les copropriétaires résidents fenco
majoritaires) a été soutenue, apres débats coctivads, par certains acteurs du plan de sauvegarde
Dans un récent rapport municipal, elle est ins@itepositif du bilan de cette action te«revétement

du goudron et les délimitations de places de parkdonnent le sentiment de propreté ; la cléture
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ainsi que le portail électrique donnent la sensatite sécurité¢’ ». Mais on peut s’interroger sur la
durabilité du dispositif et sa réception par lebitaants de la cité HLM immédiatement voisine. Lors
de plusieurs de nos passages sur place, nous avostaté des dégradations réitérées du portail
principal d’accés au parking.

Photographie 2-17: Copropriété dégradée
Le Mail (14°™).

Le portail ici endommagé et bloqué en position
ouverte délimite le parking de cette copropriété
dégradée, elle-méme mitoyenne d’'un ensemble HLM
sensible. Il a été posé dans le cadre d'un plan de

gus AN | X )
R e | sauvegarde et sur financement public.

i

il

I11.5.2. La cléture pour introduire la mixité sociale ?

Les territoires privilégiés de la Politique de dlevque sont les grandes ZUS des quartiers nord de
Marseille sont le théatre de transformations umigui, tout en émanant de logiques publiques
(conventions ANRU), s’appuient de plus en plusdes partenariats publics-privés, en particulier sur
la promotion immobiliére privée au sein des teimit® visés, qui bénéficient d’allegements fiscaux.

La loi n°® 2006-872 du 13 juillet 2006 portant eng@agnt national pour le logement permet en effet
aux opérations d’accession a la propriété de loge&sneeufs situés dans les quartiers en rénovation
urbaine et 500 métres aux alentours de bénéfidier ux réduit de TVA a 5,5%. Les logements
doivent étre acquis ou construits par des ménageslss plafonds de ressources applicables aux prét
locatifs sociaux (PLS)!® qui les occupent a titre de résidence principads. nouveaux propriétaires
peuvent bénéficier de certaines aides fiscalesl&éogmtaires (par exemple, I'aide de 10.000 euros de
’ANRU ou le chéque premier logement de la villeMarseille).

C’est sur cette base que plusieurs nouvelles captép fermées et sécurisées construites a Marseill
depuis 2 ans s'inscrivent dans des projets de dgpement d'une « mixité par le haut» et de
requalification urbaine.

Par ailleurs, la présence de logements sociawingérieur de certains des nouveaux ensembles
résidentiels fermés est un phénoméne émergensagligne le transfert progressif aux promoteurs
privés de la responsabilité de la production dwetognt social. Cette présence correspond a des
logements sociaux de gamme supérieure (1% patrdinaincements PLS) ouverts aux ménages dont
les revenus sont moyens, et trouve ainsi sa jeastifin dans le principe de mixité sociale qui s’est
imposé comme un référentiel majeur de I'action jguld dans les années 2000 en lien avec la loi
Solidarité et Renouvellement urbains.

a) Le cas des environs de la cité de Saint Joseph Vieux Moulin

Au nord de la méme ZUS Saint Barthélémy-Le Candoibee-Paternelle, et a proximité de la ZAC
des Hauts de Sainte Marthe, la résidence Saintplifgaverse du vieux Moulin est I'un des
ensembles les plus défavorisés et stigmatisés deelMa (Cf. localisation sur la photographie
aérienne 2-15). Ancienne cité de transit constreitel954, aujourd’hui habitée notamment par des
familles gitanes, elle compte 130 logements ingsallrépartis en 8 petits immeubles, dont la
démolition / reconstruction par la Ville de Marseib été votée en 2002 par le conseil du GPV de
Marseille, puis validée par la convention ANRU @d®@&.

97 extrait de « Les copropriétés dégradées du 7ewsesfuliette VITTET et Sylvie ZIRIGNON Sous la ditien de Bruno
BRIGNONE, Direction de I'Urbanisme et de I'Aménageiridrbain, Mairie des 13e et 14e arrondissements.
19870 9% des ménages frangais sont éligibles & un legefimancé par un PLS.
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Le projet ANRU ne comporte pas d’objectifs de reposition sociale interne de la cité a travers la
création sur site de logements en loyer libre, siuge en raison de sa forte stigmatisation engaat
cité « gitane » et simultanément de la difficult§ &aire venir d’autres populations. La ville et le
bailleur social n’envisagent pas de reconquéte Ipamarché (Boudet, 2008), néanmoins, le
programme de rénovation est accompagné d’opératiomsobilieres privées sur les terrains
environnants : «e projet de renouvellement urbain de la cité dauxXiMoulin a Saint Joseph qui se
développera parallelement a d’autres opérations abitieres sur des terrains limitrophes et plus
généralement sur les « Hauts de Sainte Marthe »ifra profondément les conditions de vie des
habitants de cet ensemble HLMp. 14 de la convention ANRU).

Il s’agit donc bien de promouvoir la mixité sociaglaine échelle intégrant les alentours immédiats de
la cité. Outre la future création, a coté des Ytoents sociaux reconstruits, de 40 a 50 logements
libres limitrophes a la cité par la Fonciére Logaemelans le cadre méme du projet, la convention
mentionne également uneogération de 28 logements en accession conduitdg&ICF (société
immobiliére des chemins de ferlet «d’autres opérations privées en cours de négoaiator des
terrains a I'est et a I'ouest (p. 10), bien que rien ne soit dit de la formecds ensembles résidentiels
limitrophes a la cité.

En 2008, la premiére opération de 28 logementsgunrauun premier lotissement fermé. Deux autres
petits lotissements jointifs, également cloturéslisés par la promotion privée sont édifiés cauran
2009. Une partie non négligeable des logementsgéste par ICF. La construction de ces 3
ensembles, mitoyens a la cité, et situé justendalie externe de la ZUS, a été facilitée par laiops
d’une parcelle communale.

A

Photographies 2-18 : Proximité entre les nouvelles ~ Entrée des résidences (chantier non terminé)- 2008
résidences (en chantier) et la cité St Joseph Vieux

Moulin - 2008

Ce cas est donc doublement intéressant : il y g, ldkune part, convergence entre projet urbain
(convention ANRU mise en ceuvre par le GPV) et ptiisnammobiliere privée “sécurisée” destinée
a l'accession a la propriété et au locatif aidéhgdie cadre du 1% patronal, géré par ICF) de dasse
“moyennes inférieures”, et ce avec I'appui de lmowne qui a vendu une parcelle pour la réalisation
des lotissements fermés. Mais d'autre part il y catradiction apparente, car ces ensembles
résidentiels fermés sont partiellement construitd’emprise d’une réservation au POS pour une voie
est-ouest dont la création était mentionnée dansofevention ANRU, et qui devait notamment
participer au désenclavement de la cité St Joseptollin. Le tracé de la voie a du étre modifiéjsna

le nouveau tracé (schématisé sur la photographia gage suivante, 2-19) se révele peu approprié
(pente, risques d’érosion etc.).
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Cite du Vieux Moulin

Photographie 2-19 : Les nouvelles résidences fernsége st Joseph dans leur environnement

Les nouveaux programmes immobiliers fermés (ensatme a la propriété) du secteur Saint Josephmsitayens de la cité
(située a gauche sur le cliché). lls sont situés da zone « tampon » des 500 métres de la ZUSepiamh a ces nouvelles
opérations de bénéficier d’'une TVA a 5,5%. Clichénentage T.Pierrot (2010)

b) De Plan d’Aou aux Terrasses de la Méditerranée : la mixité au prix de la « privatisation de
la vue sur mer » ?

Le secteur Plan d’Aou / Saint Antoine / La Vista &ein de la ZUS Nord littoral) est aussi I'un @s ¢
huit pbles de projet du GPV marseillais, dont lettif est de favoriser I'émergence d'une nouvelle
centralité sur les quartiers Nord. Son objectiffestié sur un futur péle d'échange (autour du TR,
nouvelles voies, d'une éventuelle future ligne idany, la revalorisation de la cité du Plan d’Aou et
l'attractivité générée par les noyaux villageois Sknt-Antoine et la Viste, mais aussi le centre
commercial Grand Littoral, le plus grand des qeastnord, ouvert en 1996 (et situé dans la premiére
Zone Franche Urbaine de Marseille).

Batie au début des années 1970 sur un plateau tectres, dans un site remarquable disposant
d’'une vue imprenable sur la rade de Marseille,jtia ldLM du Plan d’Aou a vécu un quart de siécle
d’interventions publiques au titre de la politigie la ville et elle fut 'une des premiéres a béef

des financements ANRU a Marseille (2005). Une patt la cité a été démolie et reconstruite tout en
étant fortement dédensifiée, en plusieurs phasgesi Bensemble des logements restent aujourd’hui
sociaux, le parc locatif est devenu une copropriétdour de cette rénovation a I'histoire complexe,
figure le projet du parc Belvédére de Séon, situé pu sud, lui aussi inscrit dans les huit pdles d
projets prioritaires du GPV :le parc Belvédére de Séon abritera un vaste esgaceéétente et de
loisirs au cceur des quartiers Nord en favorisang fitquentation nouvelle tout en satisfaisant les
besoins de proximite.

Outre ces projets, le renouvellement urbain dueseatst amorcé, depuis le début des années 2000,
par le développement d’ensembles résidentiels feretésécurisés au dessus du belvédére qui
surplombe la rade de Marseille (Cf. carte 2-12).

C’est plus par les opérations privées que parrdeueellement du parc social que semble s’opérer ici
d’abord, le changement urbain et se manifesteegain d’attractivité du secteur, méme si, peu a peu
les initiatives pionniéres des promoteurs (Bouygeed'occurrence) se retrouvent en cohérence avec
les objectifs affichés de diversification sociaésgholitiques publiques (Municipalité, GPV, ANRU).
Bouygues a commercialisé a partir de 2001 uneagsifermée de petit collectif de standing et deux
lotissements pavillonnaires enclos de petite taides un périmétre proche de la cité HLM. Sur
lavenue de la Viste, surplombant le belvédére llaB¥ista et les Villas d’Azuf, comportent
respectivement 43 et 37 maisons individuelles neibtoyes, sur des terrains de 350 a 450 m2, pour des

19 Ces deux résidences ont fait I'objet d’'une étudaitative dans le cadre de ce programme. A.Hoafjeau2009).
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logements de 75 a 95 m2, et disposant d'un pgidasvert commun faisant office de parc pour les
enfants. Selon les entretiens réalisés lors deyliére dans ces deux résidences, la majorité des
habitants actuels sont des accedants a la prgpdétéevenus modestes. Pour une majorité d’entre
euy, ils vivaient déja dans le I5arrondissement ou ses environs (cf. partie 3, 1.3)

L’enjeu d’'une recomposition sociale du site estretaent affirmé dans la convention ANRU Plan
d’Aou / Saint Antoine / La Viste (2005), parmi lebjectifs généraux, ceux de I'amélioration de
I'habitat social et privé, ainsi que ledéveloppement d'une nouvelle offre d’habitat paetrauver
une croissance démographique et une diversité lsoeigp 5).

Depuis le conventionnement ANRU, Bouygues a comiaksé une autre résidence fermée de petit
collectif de standing, proche de Plan d’Aou (leflimes de St Antoine, localisée sur la carte 2-it2 ¢
dessous). Puis a été lancée avec une forte médiatismunicipale I'opératiormerrasses de la
Méditerranée coproduction PITCH Promotion — SAFING, en couesfidalisation, entre la cité HLM

de Plan d’Aou et la falaise surplombant le centramercial.
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Le nouvel ensemble résidentiel jouxte donc la ldité1, dont elle est séparée par son mur d’enceinte.
Les logements sont des appartements (T2 au T4nerlbles R+3) et des maisons de ville de 65 a
100 m2 (T3 a T5), livrés en 2010. La résidence amepaussi 20% de logements sociaux financés
pour partie par le 1% patronal et rachetés par(@fsonnels SNCF). Outre la publicité extréme dont
a bénéficié la construction de cet ensemble adaimprenable, due notamment a la visite de Francois
Fillon et Christine Boutin en mars 2009 (cf. plusit), cette opération porte la aussi une contriadict
apparente entre le projet de renouvellement urbiles logiques des opérateurs privés : en eHet, |
commune a vendu au promoteur une partie des terdaistinés a I'implantation du Parc Belvédére de
Séon, la résidence mordant sur I'espace qui lui gaervé. Cette cession a été trés contestée, non
seulement par les associations locales (critiglza®tprivatisation de la vue »), mais aussi pasR/

qui a émis en vain trois avis négatifs a 'encoduepermis de construire.

Autour de Plan d’Aou, plusieurs autres opératioasrésidences sécurisées sont en cours. Pitch et
Safing construisent pour 201ks Terrasses du Friouensemble collectif de 63 appartements du T2
au T4, sécurisé et fermé, en contrebas du Planud&oen bordure du belvédére. Le constructeur
URBAT proposeVue marine boulevard Barnier, au pied du Plan d’Aou et leglale la cité HLM de

la Bricarde : il s'agira d'une petite résidenceniée de 30 appartements du T1 au T3, en 2010. Le
dépliant promotionnel met en avant a la fois leer@e la vue sur mer en faisant référence a lamleb
série télévisée tournée a Marseille, la sécurisatiaccessibilité, mais aussi les facilités deepaént
permises par la situation en ZUS (TVA 5,5%) etdepositifs spécifiques mis en place par la vike d
Marseille (chéque premier logement), visant aing clientéle de classes « moyennes moyennes ».

Photographies 2-20 : Les terrasses de la Méditerrae
Une certaine mise en scéne architectura®illas jumelles, avec vue) ...
Au premier plan, le terrain des futures « Terrasdes-rioul », projet du méme promoteur.

Photographie 2-21 : Les terrasses de la Méditerraeé
Entrée et contact avec les HLM de Plan d’Aou

L’entrée et I'envers, du coté des petits immeutie$ogements sociaux (a g.) et contre Plan d’Aauf(ad a droite) : un
mur provisoire, celui qui protégeait le chantieépsre la nouvelle résidence de la cité dont lesnférts vétustes doivent
étre reconstruits.
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Site promotionnel d’'URBAT : Vue Marine
Saint Antoine 15éme Arrondissement - Marseille (13PACA

“Plus belle la vie”, ce pourrait étre la devise d¢ue Marine”. Plus belle grace a un double privileg: une
petite résidence a taille humaine, et le splendmorama de la Grande Bleue sous vos fenétres... &itn
dominante et magnifique vue Mer / Petite résidensécurisée de 30 logements / Grandes terrasses,
Stationnements en sous-sol / Proche tous accéoatruerces Cheque ler logement, Ville de Marseille / TVA

5,5% sous condition de l'art. 278 sexies du coaetgd des impobts

Les discours promotionnels vantent ici les qualités morceau de ville qui est pourtant extrémement
stigmatisé dans les représentations marseillaiaes,cceur d'un des plus délicats périmétres
d’intervention urbaine sociale, & proximité de dales plus grandes cités de logement social de
Marseille, Plan d’Aou et la Bricarde, et non loia k& cité de Castellane. La « fermeture préventive
est ici sans aucun doute un outil des promoteuus gttirer les acheteurs potentiels, qu’on les imag

venus d'ailleurs pour accéder a la propriété a dreircodt, ou anciens locataires attachés a ces
quartiers et venus des cités voisities

A ces créations nouvelles de résidences fermétjtilajouter la fermeture ex post qui se développe
par mimétisme. Située dans la continuité des ntes/ebsidences fermées, la rue privée desservant un
lotissement pavillonnaire ancien qui jouxte I&&ditLM de Plan d’Aou a été fermée courant 2010
(Lotissement des tours, localisé sur la carte 2fbPnant un petit « cluster » de 3 résidences éesn
jointives dans ce secteur ou une autre (les Texsahs Frioul) est annoncée.

1 1 8
a = ; o
' IS =

Photographie 2-22 : La fermeture ex post du lotisgeent
pas des tours, voisin de Plan d’Aou

Cliché : archives Google Streets views - 2008

cliché 2010

En 2008-2009 (cliché de gauche), le caractere priaé signalé par un panneau mais la voie restait
ouverte d‘un c6té (barrée uniquement du cété datéaHLM). Le second cliché (ci-dessus a droite)
montre la méme rue, désormais fermée a ses detémetds en mars 2010. En plein discours sur la
« mixité sociale » et résidentielle dans le cadom grojet ANRU, apres la création, juste a coe, d
deux nouvelles résidences fermées tres médiat{Bmsg/gues, Pitch promotion), situés entre Plan
d’Aou et ce lotissement, la fermeture se diffusendmiere visible dans le quartier.

Ces exemples réveélent bien la dynamique immobiefeeuvre au sein ou a proximité des zonages
ANRU. Cette dynamique qui n’est pas spécifique additle et se développe a I'échelle nationale en
raison des avantages concédés a la promotion intigrebpar les politiques récentes du logement et

10 Concernant les origines d’accédants a la propdighs les nouvelles résidences fermées des quantitset les motifs de
leur « demande de fermeture », nous avons menéugsekenquétes qualitatives et exploratoires qus remnfirment
I'existence de ces deux « profils ». Cf. partie 3
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de rénovation urbaine (Comité d’évaluation et deigle 'ANRU, rapport 2009), prend ici les atours
particuliers de la fermeture résidentielle. Présentomme un gage de sécurité et/ou de qualité
résidentielle, celle-ci minimise le risque immoilipour les promoteurs qui, visant une clientele de
primo-accédants, s’engagent dans des secteurssirflaiement stigmatisés a travers des produits
« entrée de gamme », comme cela a pu étre obsderésaqu’a Marseille, pour Nexity notamment
(CES/ANRU, 2009). Simultanément, cet investissendad® promoteurs privés dans les territoires
« sensibles » participe largement & la diversificatle I'habitat, voire a la reconstitution de fref
sociale dans le cadre des projets de rénovatiaingbOn verra dans la partie 3 les enjeux soai@ux
Ces processus.

Une étude récente sur ce sected@voque la segmentation spatiale produite par les opérations
privées qui vantent dans leurs documents promogisntoutes les qualités de ce secteur de la ville
mais n’en contribuent pas moins a fermer les espagsidentiels les uns par rapports aux autres. Les
seuls ensembles encore traversables sont des desetellogements sociaux, qui sont aussi les coeurs
de quartiers».

Mais il est cependant peut étre excessif de comciomme I'affirme cette étude, quiley a donc un
risque de rupture sociale, voire d’enfermement camemtaire», dans la mesure ou, selon nos
observations (partie 3, 1.3.3) une partie des halit de ces nouveaux petits ensembles semblent
provenir pour beaucoup des quartiers environnasésnblant ainsi valider ainsi la stratégie
commerciale des promoteurs, mais aussi celle ddléade favoriser des stratégies d’accession a la
propriété in situ pour les habitants de zones blssi

Conclusion du chapitre III

L'enjeu de renforcement de l'attractivité de Mallseis’exprime a travers la mise en place de
périmetres d'intervention publiqgue dont certaingoflal sud) font la part belle a I'habitat de gtél
pour les classes supérieures. En ce sens, cet@nmjearge largement avec les intéréts de la pramoti
immobiliére qui développent au sein de ces périggéties programmes immobiliers de haut standing
dans les quartiers déja favorisés, et de moyeuistgans les secteurs populaires.

Les promoteurs immobiliers sont également attitéas I'implantation géographique des programmes
résidentiels fermés, par les différents disposftifanciers et fiscaux liés au projet de mixitéiatec
dans les secteurs populaires de la ville, couyentsles conventions avec 'ANRU.

La fermeture résidentielle, comme élément de standi de sécurisation, devient ainsi I'outil de
renforcement dans les quartiers aisés de leur ieocataccueil des populations a haut niveau de
revenus tandis que dans les secteurs populairesvisk la revalorisation sociale en favorisant la
mixité.

Ainsi, dans les zones de contact avec les citésbidt social ou les grandes copropriétés dégradées
les nouveaux ensembles résidentiels fermés integmfiois des logements sociaux de la gamme
supérieure accessibles aux catégories moyenneferireeture résidentielle accompagne ainsi une
politique de mixité sociale « par le haut » qui népond aucunement aux enjeux d’équilibre du
logement social entre les arrondissements et legigrs. Le rachat en VEFA de lots de logements
situés dans ce type de résidences par des baileaiaux est d’ailleurs critiqué par la mairie d&s
14" arrondissements comme une dérive de politiquedeal@la promotion immobiliere qui, avec un
objectif initial de mixité sociale, finissent paxdr toujours plus de logements sociaux sur les @€m
territoires urbains.

Conclusion de la partie 2

Le développement des ensembles résidentiels feas€souvent rattaché a la prépondérance du
marché immobilier dans la production urbaine afmusau manque de planification publique. Dans le
cas de Marseille, I'interprétation est plus complelxe modele libéral historique de croissance ubai
des le 19™ siécle a encouragé le maintien de voies privées das quartiers anciens, notamment

M ACT Consultants, CERFISE, 2009, «Le projet du plandod’ a Marseille », 13 p. Disponible sur
http://www.anru.fr/IMG/pdf/Marseille.pdf
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dans le parcellaire rural et bastidaire progresserd morcelé, qui facilite et Iégitime les processu
plus récents de fermeture ex post de lotisseme&és ouverts.

La non-intégration des voies privées dans le doenpirblic, méme suite a la demande des résidents,
signifie bel et bien un retrait public historique k& gestion viaire, principalement pour minimiker
colts d’entretien dans des contextes d’équilibresitiers précaires. Méme si, certes, la fermeatase
lotissements présente I'avantage de bien identdieizones d’intervention des collectivités, etexel
des copropriétés.

La multiplication récente des nouveaux produits obiliers résidentiels fermés, tant dans les
quartiers résidentiels aisés de la zone sud, danedpaces péricentraux d’intervention urbaine, que
dans les quartiers populaires du nord de la viltmyverge avec la stratégie municipale actuelle de
compétitivité, de réduction des colts publics attdactivité territoriale.

Dans ce contexte, les opérateurs privés s'impasamine des acteurs majeurs de la production des
nouveaux paysages urbains et des nouveaux modabitdihmarseillais, dans une dynamique de
synergie avec les orientations municipales. L’argnircommercial de la fermeture semble en phase
avec les préoccupations de la Ville de Marseillpaenouvoir le logement « de qualité », d'attiresd
CSP supérieures, de renouveler certains quartiens eén minimisant ses colts de gestion et en
rentabilisant son patrimoine. D’autre part, ceraipolitiques nationales, qui ont favorisé I'enales

a travers la « résidentialisation » des ensemlddegbments sociaux ou des copropriétés dégrédées
ou qui dynamisent par des avantages fiscaux (TVidongie) la promotion immobiliere privée dans les
secteurs stigmatisées de la politique de la ville pu impulser des fermetures gagnant ensuite des
résidences voisines.

La nouvelle offre immobiliére de fermeture résidelie s’integre ainsi dans les stratégies publiques
du renouvellement urbain selon une double logigeelle du renforcement stratégique des secteurs
déja les mieux dotés de la ville et qui contribugetd promotion de son image (avec des programmes
de haut standing prés du front de mer) et celléadealorisation fonciére et immobiliere dans les
guartiers populaires du nord, congcue comme outiledealification/renouvellement et mixité sociale.
A travers diverses aides, défiscalisations et partats publics-privés, les politiques du logement
tendent & diminuer les colts pour la collectivittpegomouvant I'acces généralisé a la propriété du
logement pour les classes moyennes « inférieurdans du petit collectif ou du pavillonnaire. A
Marseille, nombre de terrains municipaux cédésti@z é@ aux promoteurs au cceur des périmetres de
politique de la ville (ZAC, périmetres GPV-ANRU) todté aménagés sous forme de résidences
encloses et sécurisées dés la construction. Lesiresesle défiscalisation des investissements
immobiliers favorisent 'émergence d’une offre ltea a caractere social au sein de ces nouvelles
résidences.

Au final, il y a articulation de facteurs globausffe immobiliere), nationaux et locaux (gestion
libérale des espaces urbains), résultat d’'une ingstoire urbaine, avec les stratégies indivigsell
L'analyse des ensembles résidentiels fermés a Margeut donc servir de fil conducteur pour
examiner les dynamigues sociales d’une ville emgleecomposition territoriale.

112 Bonetti, 2005.
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Partie 3
Mécanismes sociaux et territoires de la fermeture résidentielle

Dans cette troisieme partie du rapport, apres graria mesure des héritages historiques et dets ef
des politiques urbaines, nous ciblerons la réfiexdar les effets des logiques propres aux divisions
sociales de I'espace urbain et pratiques urbaiessitadins. De constants rappels des points abordé
en partie 2 seront nécessaires, car les mécangines enjeux sociaux de la fermeture sont a I'esuvr
dans des contextes ou elle est facilitée par latsitn fonciére, par I'offre immobiliere, par les
stratégies municipales et la gouvernance urbairia etultiplication des partenariats publics-privés
(analysées dans la partie 2).

Comme on l'a souligné en introduction générale xdedles d’hypothéses contradictoires orientent
actuellement la réflexion sur la diffusion élargles résidences fermées dans les divers contextes
socio-spatiaux des villes frangaises, I'un quesimt une fragmentation sociale multiforme issue de
mécanismes de repli (1), 'autre la banalisatiamddhénoméne mondialisé (2).

(1). Selon la premiére hypothese, la fermeturédeé@sielle est I'expression d’unévolution des
divisions sociales de I'espace urbain dans le demg fragmentation a plusieurs échelles. Elleuitad
dans I'espace un délitement des liens sociauxaooentuation des inégalités locales, une progmessio
d’'un sentiment de peur ou de malaise urbain quiira@ un sentiment d’insécurité, une recherche
d’entre-soi et de repli. A Marseille, ville socialent trés contrastée, nous avons donc cherchéla éta
si les ERF pouvaient étre associés aux agrégapiansatégories de revenus, aux regroupements
affinitaires, & une homogénéité sociale localisé@chelle de la résidence, en particulier dans des
contextes de fortes disparités au sein des quargénérant une propension au repli micro-localsNo
avons donc examiné divers contextes urbains prepicéa fermeture dans des zones de revenus
élevés, modestes, homogenes ou disparates, allanut'a des situations de « malaise résidentiel » et
de tensions de proximité.

Nous verrons que la distanciation sociale avecesgsessions extrémes (peur, rejet) se combine
néanmoins avec des motifs plus fonctionnels, ldstdnats trouvant des solutions résidentielles et
privatives a divers dysfonctionnements de gestidraine (entretien des espaces publics, propreté,
circulation...), aigus dans la commune de Marsailtgt I'un parait trés prégnant : le stationnement.

(2). Selon la seconde hypothése, la fermeture eBsalle se banalise sous I'effet d’une circulation
mondiale des modeles et des produits immobilies, mhrtenariats publics-privés et la pression des
systémes d’assurance des particuliers et colleetiviontre le vol et en matiere de responsabilité
civile*®, On assiste, sous leur impulsion, & une offre gdisée de produits immobiliers fermés ex
ante et de « kits » de fermeture des résidencesligalu portail, de la surveillance et du grillage)
laquelle les habitants se soumettent de maniéi® qalumoins libre et consensuelle. De la part des
meénages de classes moyennes, la banalisation t foetne urbaine répond a des stratégies
résidentielles somme toute « ordinaires » d’accelgement et a la propriété, d'aménagement et de
gestion des espaces communs, de contréle de seitkes véhicules en circulation et de sécurisation
des jeux d’enfants dans les parties commiinddans cette optique, le processus de fermeture ne
résulte donc plus nécessairement - ou ne tradsis@alement ou strictement - des différentielsasoci
économiques ni des tensions. Mais il peut contritudnfléchir les modes de vie, entraver les
circulations, les pratiques citadines dans le gdange fragmentation socio-spatiale accrue et dapiir

au sein du cadre résidentiel. C’est pourquoi heossprivilégié une approche multiscalaire :

- Nous proposons d’abord (chapitre 1) une analyse Itpn peut qualifier de macro-géographique a
I'échelle de la ville de Marseille, a travers I'tlBIG et des traitements statistiques. |l s’agitsaisir
des corrélations globales entre la fermeture rétigle et les caractéristiques socio-économiquess d

13 Madoré 2002 - Mangin, 2004- Sabatier, 2006.
114 Charmes, 2005.
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territoires : la géographie des niveaux de revgraimet-elle de dégager des tendances communes a
I'échelle urbaine ? Nous verrons en premier lies leens entre fermeture résidentielle et
caractéristiques sociales a travers I'analyse deaéks statistiques relatives aux revenus et atitst
d’occupation du logement. L'enjeu de compréhengi@s nouveaux mécanismes sociaux de la
fermeture implique notamment un éclairage par EEqurs résidentiels des habitants d’'ERF créés
dans les dix dernieres années. Cette analyse pefaiedutir a une réflexion sur des situations
d’hétérogenéité sociale interne aux nouvelles efsids fermeées.

- Une analyse par contextes urbafebapitre Il) s’est avérée complémentaire de cptiEmiere
approche. Nos enquétes de terrain (études de testsrcio-spatiaux, analyses de processus de
décision et fermeture de résidences) ont montré lgsemotivations et déterminants sociaux et
individuels de la fermeture ne sont pas les ménmsnsles contextes territoriaux : plusieurs
environnements sociaux sont associés a une fodsepce d’ensembles résidentiels fermés. La
recherche de distanciation sociale ou d’entre-spibde constituer une motivation majeure dans des
contextes a priori opposes, qui se caractériséhfpao une forte homogénéité sociale, soit par des
disparités de proximité susceptibles d’entraineraespations. La typologie spatiale ici retenuenplr
acte des relations entre niveaux de revenus etefarm résidentielle : beaux quartiers, quartiers
populaires marqués par des contrastes sociaux étieies parfois trés fines, dessinant des erglave
spatiales.

- On a vu dans la partie 2 que parmi d’autres sitna urbaines, les dynamiques de « mixité sociale
tant souhaitées par les politiques publiques &é&le du quartier, et qui résultent aussi d’opérei
immobiliéres spéculatives dans des zones populairésnt des enclaves et favorisent la fermeture de
plus en plus concue comme outil de gestion desorépgociaux de proximité. Dans quelle mesure,
dans certains contextes tendus, les processusrdetéee résidentiellex postqui se greffent sur les
dynamiques d’évolution sociale des quartiers meitenau jour des frontieres jusque-la
matériellement inexistantes mais socialement ptésenconfirmant, voire renforcant, par la
construction d’'un mur, des tensions ou des diffezer?

- L'enclosure résidentiellex ante(offre immobiliere fermée) est traitée par la pglie municipale
comme un outil de mixité sociale favorisant I'impiation de classes moyennes et leur stabilisation
dans des espaces populaires de plus en plus hEnéogS’agit-il seulement de juxtaposition
d'enclaves physiquement étanches, sans contactiens locaux - hypothese courante de la
fragmentation sociale ? Ou cette forme de « mixifgeut-elle finir par fonctionner au quotidien, au
moins dans une distance apaisée a l'autre ? Une d@&ntretiens nous a permis d’explorer ces
questions, dans divers contextes de contrastebskegaassociés a des dynamiques de fermeture, dans
les 9™ 13 et 14™ 15 ™ arrondissements, du sud au nord de Marseille.

- Enfin, & I'échelle de la résidence ou du groupeésidences voisines, il nous est apparu impodant
prendre en compte les interactions territorialisggse habitants. Les questions de leur vécu, us le
représentations, des motivations de la fermeturitené d'étre abordées a travers les deux prinegpal
figures de I'enclosure : les ensembles résidentisdents concus fermés et les fermetures ex post,
souvent apres plusieurs années de fonctionnemenertode la résidence ou du lotissement, et qui
posent la question de la prise de décision et dekalites concretes de la fermeture.

Dans le cadre d'une approche exploratoire qui delerait & étre systématisée, nous avons conduit
une analyse micro-spatiale et qualitative, a tags enquétes aupres des ménages de plusieurs
résidences fermées. Nous avons interrogé la parfodetionnalité objective dans le choix de
fermeture, celle de la sécurité et celle de I'agjmn a une sélectivité sociale et a un entre3ans le

cas des fermetures a posteriori nous avons charcbéprendre les motivations, les argumentaires et
les forces en présence qui animent le débat lanseddécision collective de fermeture résidentielle.
Dans quelle mesure la décision de fermeture estpalitagée par I'ensemble des résidents et peut-ell
étre porteuse de tensions au sein de 'ERF ?

Une série d’entretiens nous renseignent sur le geades habitants de nouvelles résidences fermées
de niveau « moyen» et situées dans des environtepiendt populaires donnent a leur choix : est-il
délibéré, motivé par un sentiment d’'insécurité danguartier de départ ou d’une représentation du
risque dans le quartier d'implantation, ou estiildgterminé par I'offre unilatérale des promotetirs
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Chapitre |
Les résidents des ensembles résidentiels fermésches et propriétaires ?
...0ui, mais pas seulement

Photographies 3-1 : Deux types de logements ais@srésidences fermées

La Réservaau Roucas blanc avec sa piscine dominant la cargthes Oréadeslotissement de grandes villas, sur la
Colline Périer.

La géographie sociale trés contrastée de Marspdle contribuer a expliquer la diversité et la
multiplication des formes de fermeture résiderdgielPar dela son image de « melting-pot »
méditerranéen portuaire, Marseille est la grante francaise ou les disparités infra-communales de
revenus sont les plus fortes, et ceci a touteédislles. En 2001 I'écart entre les 10% les plsésaet

les 10% les plus pauvres est de 15, il atteint £5,2003, année de référence de plusieurs études
socio-économiques sur la vitfeet est toujours du méme ordre de grandeur en @@08). Ce rapport
inter-déciles est deux fois supérieur a celui dert:¢ Il se traduit, d’'une part par une division soeial

de I'espace bien marquée en secteurs a I'écheffencmale, et par des disparités a I'échelle locale
dans certains quartiers.

On connait le différentiel majeur et structurarg, phrt et d’autre de I'axe de la Canebiere, qui
correspond au déplacement historique de la bowsigeniarseillaise vers le sud des €™ Siecle
(Roncayolo 1996, Zalio, 1999). Le nord-nord oueatse développent les infrastructures portuaires et
industrielles au milieu du 1% siécle, fixe les ouvriers, en grande partie imésget accueille
massivement les implantations de grands ensemhibt dés années 60 (Anselme, 1987). Le centre
historique se paupérise peu a peu au cours dti gécle, délaissé méme par les classes moyennes au
profit de zones résidentielles périphériques sudset devenant peu a peu un quartier d’accueil de
migrants et une zone d’habitat social « de faiansdun parc locatif d'immeubles dégradés que des
politiques volontaristes, mélant interventions pyes et appel aux investissements financiers
internationaux sont en train de transformer (zodesBelsunce, Noailles, République, le Panier,
Joliette)". Aujourd’hui, les quartiers du sud, de I'est, ettaines périphéries nord-est, bénéficiaires du

115 Bras M-A 2004, De forts contrastes de revenus entre lesiersade Marseille, SUD INSEE, n°76, 6 p.

116 Chiffres par « unité de consommation », afin dé teempte de la taille des ménages. Source : Insgenus des ménages
par commune, année 2007, fichier RFDU2007COM.

17 Ces transformations des quartiers populaires aentla Marseille font I'objet d’'une abondante prditue scientifique
récente, a laquelle nous renvoyons. Notamment :yBehikhaoui |. et Deboulet A. (2007) Fournier E.Mazella S.
(2004), Borja J-S, Derain M Manry V., (2007).
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déplacement plus récent des activités de tertiswmpérieur, se distinguent socialement et
économiquement du centre historique (en particaliesecteur situé entre la gare Saint Charles et le
vieux port) et des quartiers nord populaires eindiéstrialisés.

Si le processus se manifeste d’abord dans les uxbeguartiers de Marseille, et de maniere plus
intense, évoquant une recherche d’entre-soi, omrebsaussi sa diffusion dans les parties plus
hétérogénes du sud de la ville, ainsi qu'au Nordsdies secteurs populaires, qu’il s'agisse de
fermeture ex post de lotissements ou de créationaderelles résidences. On fait ici une double
hypothése : d’'une part la forte homogénéité sodaleertains quartiers aisés y favorise une fenmetu
d’enclaves résidentielles, mais, d’'autre part, tclasforte hétérogénéité sociale locale au sein de
certains quartiers qui constitue un des élémentsodéexte favorisant la diffusion de la fermeture
résidentielle. Par ailleurs, la diffusion de lanfieture résidentielle participe dans plusieurs seste
notamment au nord-est et a I'extrémité des quartewd (dans le °99, de dynamiques de
diversification sociale. L'enclosure semble mémeoystituer 'une des conditions de l'arrivée de
classes moyennes, voire aisées.

La diffusion des ensembles résidentiels fermés tasace urbain exige une analyse tres nuancée de
leur contenu social, variable selon les environmgmeirbains. Nous avons néanmoins tenté de
caractériser, en termes de revenus et de statedugpation, les ERF de Marseille afin de préciser le
dimension sociale et d’en différencier les contextés.

I.1. Niveau de revenus et fermeture résidentielle

I.1.1. Résidences fermées et carte des revenus marseillais

Si I'on classe les arrondissements marseillaisnstdlomédiane des revenus, I'opposition nord-sud
apparait toujours structurante : [E"7et le 8™ arrondissement (en direction de la corniche et des
calanques au sud), puis I&"et le 12™ (en direction des collines qui étaient autrefaisupées par

des bastides a vocation agraire) sont les plus génes dans I'aisance. Comme on I'a montré dans la
premiere partie de ce rapport, c’est la que I'orcoatre les plus fortes densités de résidences®ésm
tant en nombre qu’en proportion des logements pbende la surface urbanisée.

Inversement, les « quartiers nord » (en fait, ledrauest) depuis les®® et 3™ au nord du centre
historique (port et gare), jusqu’'au®ls et 16™ arrondissements, sont marqués, et méme stigmatisés
par une pauvreté majoritaire.

Le premier arrondissement (hypercentre) est comgesguartiers encore trés paupeérisés entre port et
gare (Noailles, Belsunce), tandis qu'une gentrifica est bien engagée dans la partie est,
spontanément et sous l'effet de politiques urbaingécemment, celles du périmétre
Euroméditerranée). Ses impacts sur la fermeturétéranalysés en partie 2.

En position intermédiaire, les % 11°™ 16™ et surtout 13 et £4°arrondissements connaissent des
géographies sociales contrastées et évolutivesuallgg participe, depuis peu, la fermeture de
résidences pré-existantes et la création de noxvaamembles fermés. Ces géographies demandent un
examen attentif. Le £3° arrondissement est particulierement clivé entrepadie sud, populaire,
marquée par la présence de nombreux ensembles & partie nord-est périurbaine, privilegiée et
en pleine transformation, autour du technopdle det€au-Gombert. Les hauteurs du®"t4
arrondissement (Sainte Marthe), récemment ouveértisrbanisation, avec un projet d’éco-quartier
connaissent un début d’évolution dans le méme sens.
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Résidences fermées et revenus médians
par unité de consommation en 2006
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Sources : enquéte LPED, INSEE, DGI
Carte 3-1: Résidences fermées et revenus médiaras pJC a Marseille en 2006

1.1.2. Liens entre environnement social et présence de résidences fermées

Pour valider cette observation nous avons anatységartition par IRIS de la présence de résidences
fermées en exploitant notre SIG : on rencontre rdsgdences fermées dans 63% des IRIS pour
lesquels les revenus fiscaux sont fournis parttsssques de la DGI 2006 (données fiscales las pl
récentes a cette échell&) Nous avons ensuite classé ces IRIS selon le uevelian par ménage en
2006, indicateur pour lequel les données fiscates s plus compléetds. Les résultats montrent
gu'a I'échelle communale, I'association entre pnésed’ERF et environnement social aisé est forte :

18] ne peut toutefois s'agir que d’'une approximatipuisque pour évaluer les liens entre nivealedenus et ERF nous ne
disposons que des statistiques sur les revenéxielle de I'lris (et non de la résidence). Aufiestes : I'absence de
données fiscales pour 35 iris habités, et suredékalage temporel entre les données fiscale®@® (Bs plus récentes
disponibles par iris), et la construction de 46vadles résidences fermées depuis 2006.

19 Source : DGI, Revenus fiscaux (2006), traitemenseé, fichier RFL_|I_93_00758. La DGI fournit des mées sur la
médiane des revenus pour 349 iris sur 384 iristésildie Marseille.
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les IRIS les plus favorisés contiennent significatient plus souvent des résidences fermées, ainsi
gue le montre le graphique ci-dessous.

nbred'IRIS

40

35
0+ — — — —

25 avec ERF

20 - m sans ERF

Graphique 3-1: Relation entre la
présence des résidences fermées et le
revenu médian déclaré des ménages

15

10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

revenumédian réparti en déciles

La relation entre environnement social élevé et BREonfirme encore davantage si on compare les
IRIS selon le niveau des tranches des revenudueséfevés (3™ quartile de revenu) : les IRIS dont
le quartile supérieur des revenus est supérieamaédiane communale contiennent significativement
plus souvent des ERF (76%) que les IRIS dont letidmiade revenus supérieurs est le plus faible
(50%).

sans Total
ERF avec ERF
50% d'IRIS plus faibles revenus 87 87 174
50% d’IRIS plus élevés 41 133 174

Tableau 3-2 : Présence d'ERF selon le niveau destharevenus des IRIS (Q3 des revenus par ménage)

Le lien est encore plus marqué si I'on prend enptente niveau des bas revenus de chaque IRIS
(premier quartile). L'écart va du simple au dousil€on divise les IRIS en deux catégories d’efifisct
€égaux, selon le niveau des plus faibles revenusmjer quartile). L'absence d’'ERF reste donc
fortement corrélée a la faiblesse des bas reveans lés IRIS, elle-méme liée a la prédominance de
logements HLM (ou parc privé taudifié dans le cewtrpéricentre’f?

sans
ERF avec ERF Total

50% d'IRIS plus faibles revenus 98 75 173

50% d’IRIS revenus plus élevés 30 144 174

Tableau 3-3 : Présence d'ERF selon le niveau desshaevenus des IRIS (Q1 des revenus par ménage)

Ainsi, malgré les processus de résidentialisatiea HLM, la mise sur le marché de « produits »
fermés bas de gamme, prémisses, peut-étre d'urdidation sociale du phénomene dans les quartiers
populaires, I'implantation des résidences fermé@edlarseille, reste d'abord liée a des contextes
locaux de hauts revenus médians. Mais alors qums, léa beaux quartiers, la présence d’ERF parmi
d’autres résidences peut constituer la simple sspye d’'une aisance historique, la création réceate
nouveaux ensembles résidentiels fermés, dans deisormmements initialement populaires qui
connaissent un apport de populations nouvellesirgibwdéclencher dans certains ilots des hausses

120 On a tenté le méme test pour 1Eset 9" déciles de revenus, mais en raison des faiblesti#f de certains lris, il y a trop
de données manquantes (I'information par quartsie feurnie pour les iris comptant au moins 200 taatts, mais
I'information par décile n’est fournie que pour les comptant au moins 1500 habitants). Par ailele premier décile
est assez souvent artificiellement égal a zérgucdausse le rapport, du fait qu'une part impaeagies ménages vit de
transferts sociaux qui ne sont pas déclarablesakeest fréquent dans les parties les plus paderéscommune (centre
historique et quartiers nord), y compris dans leses en «renouvellement » ou en cours de geatidit ou I'on

pourrait s'intéresser aux inégalités locales cevitss
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sectorielles du revenu médian, ou des haussessiéesldes plus hauts revenus, comme on le verra
dans certaines parties dé§®A 3™ et 14 arrondissements.

Evolution des revenus et présence de résidences fermées

Aprés avoir constaté (parties 1 et 2) I'apparitiénente d’'ERF dans les quartiers populaires, nous
avions élaboré I'hypothése de liens entre les encks résidentielles et I'évolution des revenus
déclarés par IRIS entre 2001 et 2006 dans lesussatencernés.

Evolution des plus hauts revenus par UC
entre 2001 et 2006 (3eme quartile)

La Croix Rouge
(ZAC Chateau Gombert)

. Les Camoins
Les Olives

Les Accates

renvoient aux analyses
dans le texte

2 km %}%

en % (par quintile)

B 213 41086
B 1688a 213
B 13864 16,88
10,31a 13,86
-40 a 10,31
MM <sans données
[:3] espace non bati

@ résidence fermée

Université de Provence / LPED - © S.Bridier - E. Dorier

Sources : enquéte LPED, INSEE, DGI
Carte 3-2 : ERF et Evolution des plus hauts revenusar UC entre 2001 et 2006 (3éme quartile)

(les noms de quartiers/iris indiqués sur la cam@voient a une sélection de contextes géo-résalemiésentés en partie 2
et analysés au chapitre Il de cette partie. Il alp secteurs ou les implantations d’ERF sont @oetires a 2001 et
suscitent des évolutions sociales intéressantes.)

Divers tests statistiques, que ce soit en croikamrésence des ERF avec I'évolution des revenus
médians, avec celle des tranches de revenus g@VEsguartile), ou avec I'évolution de l'intervalle
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interquartile, les liens avec la présence d’ERK’agerent linéaires ni pour 'ensemble de la vile
Marseille, ni par arrondissement (en deca les tififezont trop petits pour se préter a de tels}est

Ce constat est d'abord lié aux évolutions générglésvont dans le sens d’'un accroissement des
revenus les plus élevés et des inégalites locales de nombreux secteurs de la ville (notammerd dan
les parties centrales™let 2™ arrondissement en cours de gentrification et cemgmt pas ou peu
d’ERF). Mais surtout, I'approche statistique esnhptiquée ici par divers problemes méthodologiques
liés aux effectifs, aux données manquantes danainerlRIS, aux décalages entre les dates des
statistiques disponibles au moment de la rédac@®e rapport et celle de I'apparition des ERF. Il
serait nécessaire de travailler sur des pas destempparables en utilisant les données fiscales plu
récentes et plus completes, en distinguant les &Rdnte et ex post, celles récemment construites, e
sur des disparités de revenus aux tres grandediescha testant des géométries variables (quartier,
périmetre de projet urbain...), ce qui représentedinde a part entiere, comme celle réalisée atelle
France par Francois J.C., Mathian H., Ribardier&aint-Julien Th. (2003), ce que nous n’avions ni
les moyens, ni le temps de faire ici.

En attendant de pouvoir conduire d'éventuelles ymaal géostatistiques susceptibles de valider
guantitativement notre approche, nous avons domé ppur des observations trés fines: des cas
exemplaires (groupes de résidences fermées sitdaes des secteurs en évolution, secteurs
hétérogénes, ERF proches d’ensembles de logemecitus), repérés a partir des statistiques de
revenus, ont été analysés au moyen d'enquétestadireafin de préciser qualitativement nos
hypothéses. Ils sont repérés sur la carte 3-3 sSales. A grande échelle, a travers une approche
empirique de quelgues contextes, on a pu ainsipirteer des liens concrets entre I'apparition
d’ensembles résidentiels fermés et des évolutienseslenus a la hausse observées dans certains
quartiers.

Inégalités des revenus et présence de résidences fermées

Ici encore, et pour les mémes raisons que précédammmous ne prétendons présenter qu'une
approche trés exploratoire, qui nous a juste pedrai§iner le choix de nos contextes d’enquétes

Sur la carte de la page suivante, la présence d#sRBEssociée a certains secteurs présentanukes pl
forts écarts locaux de revenus a Marseille, qui ggalement les plus aisés (trés net dans'e 8
arrondissement), ou des écarts supérieurs auxséaaserveés dans le quartier (tres net dans I'lRIS
Anatole de la Forge a Sainte Marthé™f4ou 5 lotissements fermés de classes moyennesauges

ont été créées entre 2001 et 2005, s'inscrivans dandynamique amorcée de transformation du
quartier avec la ZAC des Hauts de Sainte Marthe).

- Dans certains secteurs, |‘apparition de nouvebisfdences explique les contrastes croissantsiau s
des Tlots ou entre ilots voisins dont les reverasrdénages diminuent ou stagnent et d’autresest il
en essor, on le verra ultérieurement a travergaetes de cas.

- A l'intérieur de certains ilots hétérogénes, daegaines zones populaires, les disparités eatnesh

et bas revenus (intervalle interquartile, cartelagsus) se sont creusées entre 2001 et 2006, en
concomitance avec I'implantation de nouvelles cppgtiés fermées (voir ci-dessous chapitre 11.2). -
Certains quartiers périphériques sont particuli@®nmarqués par cet accroissement des écarts socio-
économique aux échelles résidentielles. C’est paigrement vrai dans le ¥&: Saint Jérome, les
Olives, en particulier le vaste IRIS « La Marietrdes lotissements pavillonnaires fermés, de niweau
de confort et de prix hétérogénes, se trouvenapogés avec deux cités HEflainsi qu’une analyse

du contexte territorial chap. 11.2.2. En revancleeplateau de la Croix Rouge (IRIS Vieux Cypres),
ancienne zone maraichere uniformément urbanisée feome de lotissements et petits ensembles
collectifs fermés dans le cadre de la ZAC de Cha@ambert, brille par sa relative homogénéité, on
est ici dans un espace qui a été concu ex-nihilar ples ménages jeunes de classes moyennes

? Le lien entre présence d’ERF et intervalle intertileaélevé est peu significatif & I'échelle de t®la commune. On le
comprend si I'on tient compte du fait que les noenlxret petits ilots des zones de I'hypercentreet6€™), avec de forts
écarts ne comportent aucun ERF, ce qui est li¢ antxaintes du bati. Plus étonnante et serait serela rareté des ERF
dans des secteurs périphériques de hauts niveaexeleus et avec de forts contrastes interne§'{agdt.).

122 Cf, ci-dessous, 1.3.2, I'étude de « domaine de ba&iére » situé dans cet IRIS.
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supérieures. On verra dans le chapitre Il que densecteur, plus quailleurs, les résidents des ER
scolarisent leurs enfants dans les écoles publiduecteur alors qu'a Ste Marthe ou aux Olives, le
habitants des ERF tendent a éviter pour leurs &nfes groupes scolaires de secteur.

Inégalités locales de revenus en 2006
a Marseille

7
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Sources : enquéte LPED, INSEE, DGI
Carte 3-3 : Les inégalités locales de revenus a Msille en 2006 (intervalle interquartile)®

La difficile corrélation entre présence d’ERF et catégories socio-profesionnelles

Pour affiner I'analyse des déterminants socio-époquoes liés a la présence de résidences fermées,
nous avons également voulu sonder un indicatessigaement associé a la fermeture résidentielle :
la catégorie socioprofessionnelfé.

2] es noms de quartiers localisés sont ceux mendmdans le texte comme exemples.

124 Cette étude n’avait pas initialement vocation arddodes analyses statistiques des liens entrderéms fermées et
disparités socio-économiques aux échelles micralésc L'entreprise, qui serait utile, a été rendoeplexe par la
nécessité de croiser ici les données socio-éconmwidisponibles au moment de I'enquéte, qui étairodre celles du
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Comme on I'a déja vu en parties 1 et 2, le procedsufermeture est de plus en plus diversifié du fa
de 3 dynamiques, dont nous allons analyser, dasisita de cette partie, les déterminants et letseff
sociaux de proximité :

- les fermetures ex post de résidences de diveatégories de confort, de prestations et de prix ;

- la spéculation immobiliére qui joue sur toutes dpportunités de terrains a construire commean I
vu en partie 2 (la fermeture/sécurisation est &ola un outil de survalorisation fonciére de
programmes de trés haut niveau de prix et un potir drainer des CSP « supérieures » dans un
environnement beaucoup plus modeste) ;

- la place nouvelle que tiennent des résidencesékes relativement modestes mélant copropriétés et
habitat locatif social dans les politiques urbaidesnixité sociale au sein de quartiers tres pagga

Ces évolutions, méme si elles ne sont, pour cedaigu’amorcées au cours des 5 derniéres années
(les ERF aisées en quartiers populaires, les ERElatses moyennes situées en zones urbaines
sensibles, celles contenant du logement social oyptiquent beaucoup les traitements statistiques
qui permettraient d’aborder les logiques d’impléiota socio-spatiale des ERF, ou leur composition
sociale présumég.

Ainsi, a I'échelle de la ville, les croisementstéanavec les chiffres du dernier recense?ﬁ%pbur
corréler la présence d’ERF avec un type d’enviramerd@ socioprofessionnel a travers les CSP
majoritaires par IRIS n'a montré de liens probante pour confirmer la faible présence de résidences
fermées dans les IRIS a surreprésentation d'osvdarde chémeurs. Si le lien statistique est faible
on a identifié, a travers quelques exemples (comehé de Plan d’Aou ou des Hauts de Mazargues,
partie 2), une tendance trés nouvelle et signifieade nouvelles orientations des politiques urbsin

ou les résidences fermées accompagnent le projetixde sociale. Cette tendance demande donc a
étre analysée de maniere approfondie.

Nos tentatives pour établir des relations entreepuésentation particuliere de certaines CSP
« supérieures » (cadres/professions intellectusliggrieures/professions intermédiaires/employes) e
présence d'ERF dans les IRIS n'ont pas montré delation positive nette, méme si, comme on le
voit ci-dessous, la géographie des cadres et miofes intellectuelles supérieures semble se calquer
visuellement sur celle des ERF (mais il y a I'extt@pdes quartiers centraux, d’'une partie du Roucas
Blanc et celle de certaines parties df™iarrondissement, secteurs trés favorisés sociatemais ou
I'habitat dominant est (encore) composé de maiguatigiduelles au sein d’enclosures particuliéres, |
long de voies publiques accessibles). On trouveiales fortes densités d’ERF dans des secteurs
dominés par les professions intermédiaires et eygpl¢quart sud-est de la ville, grandes coprogiete
des années 60 fermées ex postdy.9

L'absence de lien univoque entre environnementopoofessionnel et présence d’ERF nous parait
traduire tout simplement ce que nous avons ampleoteservé dans le détail de nos enquétes sur le
terrain, et qui constitue dailleurs le cceur deraaiémarche, c'est-a-dire : la banalisation d’'une
tendance caractérisée par I'extréme variété desefmrtypes et implantations des résidences fermeées,
lies a des effets de contextes territoriaux. Nwaposons d’en analyser quelques uns dans le ohapit
Il de cette partie, sans prétendre a I'exhaustspigtiale.

recensement de 1999 avec un corpus de résidemoegefe dont plusieurs centaines sont postérieu30a (parmi
lesquelles se trouvent les « ERF de la mixité secil Le recensement de 2006 n'a été disponiblelR qu’en
décembre 2009. Notre approche de I'hétérogénéitéae ici exploratoire, elle a orienté des enquétsidentielles
complémentaires.

125 Pour autant qu'on puisse la déduire de celle de éavironnement social, puisque nous ne dispopassde données
sociales a I'échelle de la résidence seulementlla de I'IRS (sauf pour les ERF qui ont fait I'objdtenquétes
qualitatives). Or on sait que certaines ERF dediiédes habitants relativement aisées s'implametisément dans
des zones défavorisées.

126 Divers problémes méthodologiques se posent, eneteféchelle (nous ne disposons d’aucune donné&elielle de la
résidence) et de temps (50 résidences sont pas&sia 2006).
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Carte 3-4 : Géographie des cadres et professiongétiectuelles supérieures a Marseille

1.2. Statut d’occupation et fermeture : une ville de copropriétaires ?

Si les ERF sont plutdt apparentés a des secteunauts revenus médians et de contrastes locaux a
géométrie variable, comme nous venons de le voirpeut alors se demander s’ils ne sont pas
également, plus que d'autres logements, occupédgzapropriétaires résidents, méme si le statut de
propriétaire est peut-étre, a Marseille moins deais, lié a un haut niveau de revenus. Marseilie

une ville dans laquelle la proportion de propriésioccupants’ est historiquement élevée,
comparativement aux autres cceurs de grandes agglioné francaises (44 % des ménages
marseillais sont propriétaires-occupants en 20016,1€ points de plus qu'a Lyon -34%- ou Paris -
33%)'*® Parmi les facteurs historiques pouvant expliquertaux, et bien avant les nouvelles
orientations actuelles en faveur de I'accessiorgidaa la propriété, la tres forte hausse du taaix d
propriétaires occupants entre 1954 et 1962 (pastar0 a 34%) en lien avec une politique du
logement favorisant I'accession a la propriété dasses moyennes dans la période reconstruction et
de rapatriement des frangais d’Afrique du nord,sdde vastes copropriétés d’habitat collectif sous
forme de tours et barres. Principalement localisg&ss le quart sud-est de la ville, dans un
environnement qui est resté attractif, proche dméa, des calanques, beaucoup d’entre elles on su
conserver leur statut et leur qualité (avec des tiupropriétaires occupants élevés), et la plugmat

127 Taux de résidences principales occupées par ungeéduropriétaire. Insee 2006, variable P0O6_RP_PROP.

128 pres de 17% des chefs de ménages déclarent ocenplegement social a Marseille. C’est peu ou praumnéme
proportion que celle observée a Lyon et Paris. &nsque celle de Lille (22%). » (AGAM, juillet 200Carnet du
recensement - données 2006)
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aujourd’hui cléturées, ce qui explique les tauws tédevé de logements situés en résidences fermées
dans cette partie de la ville.

Cette particularité est sans doute aussi liédf@rtia proportion de maisons dans le parc de logénen
16,5% en 2006 contre 3% a Lyon et a peine 0,9%ria.Ras maisons individuelles sont occupées a
80% par leurs propriétaires en France (79% darsgian urbaine Marseille-Aix en Provence), contre
seulement 27% des logements collectifs (mais 39%s da région urbaine Marseille-Aix en
Provence}?® Cependant, comme nous l'avons vu dans la partf#),lles ensembles résidentiels
fermés marseillais sont trés majoritairement desembles collectifs - estimation de 90% de
logements collectifs dans les enclosures, soit guesla moyenne municipale (82,1% de logements
collectifs).

Notre inventaire, portant sur les caractéristiqgkdbales des résidences, n'a pu étre accompagné
d’enquétes permettant d’identifier les statuts digmation. Il n’existe pas de donnée statistiquelesur
statut d’occupation a cette échelle, on ne peut dprétablir une approximation a travers les dosnée
du recensement de 2006 sur le logement des mépag#RIS.

Le graphique ci-dessous montre la relation enttaug de ménages propriétaires de leur logement par
IRIS (classés en décile suivant la proportion sanise de propriétaires résidents) et la présentauen
sein de résidences fermées. On observe globalamentelation forte confirmant que les résidences
fermées se développent dans les environnementsogeigtaires-résidents majoritaires. Aux deux
extrémes, la présence d’ERF est faible dans 20RI®'layant moins de 29,3% de propriétaires
résidents, a tres forte (plus de 80%) dans les @U%S ayant le plus de propriétaires résidentsgpl

de 69%).

Dabsence d'ERF

m présence d'ERF

DO D1 D2 D3 D4 D5 D6 D7 D8 D9 D10

Graphique 3-4: Taux de propriétaires dans les IRISt présence d'ERF

La géographie des ménages propriétaires résideatse (3-5 ci-dessous) met en évidence leur
faiblesse dans le centre et les quartiers popslaiced arriere portuaires, et souligne leur présenc
importante sur toutes les franges du territoirenig® (du nord du £8° au sud du 8 en passant par

les marges est de la vallée de I'Huveaune Tl 1Les périphéries de I'espace marseillais urbanisé
sont a la fois le lieu des « cabanons » de bortheleet des accés aux collines et calanques, ancien
habitat précaire consolidé fréquent dans la rédiespace de croissance des lotissements de pavillo
périurbains des décennies 1960-70, et plus récetmméiru d’'implantation d’ensembles résidentiels
fermés, sous forme de logements individuels owectfk.

La zone de Chateau-Gombert et des Olives, au retirdee13™ arrondissement, trés marquée par la
présence de propriétaires résidents, est auss tercelles dans lesquelles les nouveaux programmes
immobiliers fermés ont été les plus nombreux, coroméa vu dans la partie 2 ; dans ce cas, le lien
entre ERF et propriété peut étre clairement établiien est aussi relativement aisé a établir desis
hauts lieux de I'entre-soi de la corniche, en frdatmer, dans 1e°7° et 8™ arrondissement, entre
propriété et ERF, dans la zone la plus riche ddla

129 INSEE, 2008, Le logement en PACA, rapport d’étne’s
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Propriétaires résidents
a Marseille en 2006
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Sources : INSEE, recensement 2006
Carte 3-5 : Géographie des propriétaires-résidenta Marseille

Néanmoins, au sein de certaines résidences fertadasportion de locataires peut étre importante :
en loyers libres, dans certaines grandes copréprigés quartiers stidet le long de l'axe du bd
Michelet, ou elles jouxtent des lotissements aidéas les grands ensembles HLM résidentialisés ex
post. Certaines résidences fermées récemment gibestrpar des investisseurs bénéficiant
d’opportunités fiscales, ont une vocation locatafirmée, en loyers libres ou sociaux, sur tout ou
partie de la résidence. D’autres, situées danspéesnétres de politiques de la ville, ont été
partiellement rachetées par des bailleurs socieomyme ICF, filiale logement de la SNCF. Enfin,
parmi les plus récentes, certaines contiennent ustaqde 20% de logements sociaux des la
construction notamment dans certaines ZAC (latlejiea Jarre) (partie 2).

Il serait intéressant d’approfondir la réflexionr da décision de fermeture et le respect de ses
modalités sont contraints par le statut d'occupaties résidents, et plus facile lorsque ceux-ct son

130 Avec le cas particulier des copropriétés dégradifeées prés du rond-point du Prado.
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copropriétaires. En outre, dans le parc socialhisitants d’ensembles locatifs, notamment HLM,
sont tributaires de la décision de leurs officaadis que les résidents de copropriétés ont upedib
théorique de manceuvre et de choix.

En l'absence de subvention publique, la décisicendore un ensemble résidentiel a dominante
locative est en effet subordonnée a la capacitéédidents, estimée par le bailleur, a assumendée c

de l'installation et ses charges récurrentes. &i bjue dans des contextes géographiques équivalents
du point de vue de lincitation contextuelle a éanfieture (par exemple, le terminus d'une ligne de
métro et une forte compétition pour les placestagonnement entre usagers et résidents), la décisi

de fermer semble liée a la fois au statut d’ocdopagt au niveau de revenus. La différence est trés
nette si I'on compare le taux assez faible de feunae au terminus du métro La Rose (zone d’habitat
social majoritaire) avec la diffusion des enclosuae terminus du métro Sainte Marguerite (zone de
copropriétés de classes moyennes-supérieures).yNeugendrons plus loin.

A ce stade on peut retenir que si les espaceserégts majoritairement concernés par la fermeture
résidentielle sont ceux des revenus supérieursreéthane ou les ménages propriétaires résidents son
majoritaires, le contenu socio-économique de l'esue est variable selon les contextes territoriaux

La fermeture tend & s'imposer comme norme d’aménagedans une gamme variée de contextes. Le
poids des facteurs politiques étudiés en partial 2l@s déterminants socio-€conomigues que nous
venons d’explorer est également infléchi par degedtoires citadines que nous nous proposons
d’examiner.

I.3. Diversité des profils des résidents des nouveaux ERF de classes
moyennes

Nous nous sommes spécifiqguement intéressés ael'offcente de résidences fermées de gamme
moyenne ou basse qui émerge dans les quartieph@ggues. L’'observation des profils des résidents,
avec une entrée qualitative, permet de mettre étedee la relative hétérogénéité interne de ces
ensembles résidentiels fermés, du point de vuels@ii les trajectoires résidentielles des nouveaux
résidents des ERF récemment construits permettigleindfier un profil dominant d’accédants a la
propriété de classe moyennes, on y observe deatigita socio-économiques trés variables, des
espaces ou locataires et propriétaires cohab#éedgs contextes peu attendus de tensions liéetsea ¢
hétérogénéité sociale interne d’ensembles résalsmnclos.

1.3.1. Mobilités résidentielles et accession a la propriété en ERF

L'observation de quelques nouveaux ERF de prix mayéon marché construits depuis moins de dix
ans a Marseille (certains en lien avec les polgurbaines) nous renseigne sur les dynamiques
sociales a l'ceuvre dans ce nouveau parc de logeduwnit I'implantation est encouragée par la
municipalité. Comme nous 'avons souligné dansdlgse des convergences entre politiques urbaines
et production immobiliere de lotissements fermdsartie 2, Ill), ce nouveau parc de logements en
résidences fermées est supposé permettre de dgeeltgrces a la propriété des classes moyennes
dans des quartiers a revaloriser ; le but affichgeté, objet d’'une forte communication publiquane
d’attirer des populations solvables dans des «heges de qualité ».

Nous nous sommes ainsi interroges sur les pragssnbuveaux occupants de 6 ensembles résidentiels
fermés récemment construits dans des secteurs natum populaires (£245 15™ au sein d'un
périmetre ANRU), et dans des secteurs socialem&grdgenes (sud di"§ arrondissement dans la
ZAC de la Jarre et £3° arrondissement, sur une ancienne parcelle comeun#é Ribassiere,
opération présentée en partie 2), en cherchamteér sa I'aide d’entretiens, I'installation en emdxe
fermé dans les trajectoires résidentielles. Oude abservations de terrain dans des zones varuiges,
zoom qualitatif dans trois secteurs différenciéoac permis de traiter cette dimension, a I'aid&8le
enquétes et de nombreux entretiens menés en 2049 des résidents de nouveaux ensembles
construits depuis moins de dix ans.
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Bella Vista Domaine de la RibassiéteZac de la Jarre {9)
et Villas d’Azur (15™9) (13
Nombre de logements 80 138 133
(maisons) (87 maisons - 6 (5immeubles collectifs)
immeubles)
Superficie des logements De 75 a 95 m2 De 50 arz50 De 40 a 110 m2
Nombre de| 14 24 25
guestionnaires
% de ménages ayant €td7% 17% 19%
enquétés
Nombre d’entretiens 5 7 7
approfondis
Organisation de I'espacé 2  petites  résidencésrésidences fermées su# résidences fermées (La
fermées (non jointeg,un domaine communJarre, Villa del Sol
gestion séparée) (Ribassieres I, II, I, IV) | Jardin des Asturies, Parc
de la Jarre)
Date de livraison des2001 2005 2008
logements
Promoteur Bouygues Nexity - Georges V Georges aif pour la
résidence la Jarre
(immeuble en locati
social) : Bouygues
Espaces communs 4duChaque résidence a UnAcces piéton commun auUn parc commun aux 4
sein des résidences petit jardin / espace vert | domaine. Acces voituresrésidences géré en
communs aux Ribassieresassociation syndicale
[, I, IV, un bois classé et libre (ASL)
un jardin commun aux 4
résidences

Tableau 3-5 : Organisation de I'enquéte 2009 et pséntation synthétique des résidences fermées réoesit

des 18™ 13™, g™

La fermeture de la résidence n'est apparue ici @pmeme une motivation tres secondaire pour les
résidents, sans incidence sur leur choix résidepibeir les 2/3 d’entre eux (41/63 personnes
interrogées). Souvent présentée comme un « dorthé produit immobilier, correspondant aux
nouveaux standards commerciaux, la fermeture detisge principalement pour la sécurité et la
tranquillité qu’elle apporte, d’abord par rappankanfants, puis aux foyers (les motivations doanée
par les résidents sont analysées plus en détélsseus dans le chapitre Il1).
Le profil dominant des nouveaux résidents enqu&téselui de couples avec de jeunes enfants (35/63,
soit 55%), inscrits dans une logique d’accessitm gropriété familiale. Ce profil est assez conferm
au coeur de cible de la promotion des nouveaux EREavoir familles de parents actifs (deux
revenus/ménage), enfants jeunes, CSP moyennesdesups. Sur les 104 adultes de I'échantillon,
32% exercent des professions intermédiaires, 238t smployés, pres de 12% sont cadres, les
ouvriers sont quasiment absents et I'on constate peu d'inactifs, ce qui confirme des profils
socioprofessionnels relativement qualifiés.

La grande majorité des nouveaux résidents enq(8&3, soit plus des 34) sont propriétaires, primo-
accédants (28/63) ou non, et linstallation dafRF s’inscrit généralement dans une logique de
« parcours résidentiel promotionnel », conforménaent modeles de trajectoires résidentielles étudiés
dans les travaux de Catherine Bonvalet (Bonvaléyyl 2005), méme si ici prés de la moitié des
personnes interrogées (31/63) était déja proprééti son logement antérieur (et 28/63 locataires).
L'acquisition d'un terrain, dans un contexte opf& du foncier a énormément augmenté a Marseille
dans les années 2000, et I'acces a la propriéigidnelle, sont deux des motivations principales
évoquées par les résidents. Cet acces a la pomgttsouvent le résultat de compromis entre la
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réputation du quartier, sa localisation, et le phixfoncier. En effet, certaines zones de Marsediat
difficilement accessibles du fait des prix tréesvékedes logements.

Dans I'échantillon étudié, on observe une gradatiepuis les ensembles résidentiels bon marché du
15"™ jusqu’aux prix relativement élevés dans 88" en passant par une plus grande hétérogénéité
dans le 13™ liée ici a I'histoire complexe du lotissementsieteur (cf. partie 2 1.3.3).

ARDT | Nom de la| Type de| Année | Prix d'achat| Superficie du| Prix au
résidence logement d'achat | déclaré en € | logement en i m2 du
logeme
nt
13™ | Villas la Ribassiére Maison 2008 600.000 200 3.000
|
13™ | Villas la Ribassiére Maison 2002 300.000 150 2.000
|
13™ | La Ribassiére II Appartement 2005 200.000 92 2.200
9°™ | Villa del Sol Appartement, 2008 367.000 90 (+ 126062 | 4.100
terrasse)
9°™ | Villa del Sol Appartement, 2008 180.000 50 3.600
9°m Le jardin des| Appartement| 2008 300.000 80 (+ terrasse) 3.750
Asturies
15°™ | Bella Vista Maison 2001 150.000 90 1.60(
15°™ | Bella Vista Maison 2001 100.000 90 1.10(
15°™ | Villas d’Azur Maison 2001 100.000 70 1.400

Tableau 3-6 : Exemples de prix de logements en ERF selon les enquétes 2009, dans trois secteurs de Marseille

Au-dela de lalogique de «parcours résidentielmmtionnel », les trajectoires des personnes
interrogées mettent en évidence des profils difiéiés selon les secteurs étudiés. Les cartes qui
suivent (cartes 3-7) synthétisent les donnéesantele la mobilité résidentielle, en indiquantlieax

de résidence antérieurs des ménages interrogeés.

Rappelons que les politiques de la ville, analyggepartie 2, souhaitent a la fois fixer la popalat
marseillaise sur le sol communal, faire revenir ardéille ceux qui se sont installés dans les
communes périurbaines, et attirer une populaticgémne de classes moyennes supérieures. Or les
ménages des ERF enquétés sont en grande majaritdatseillais, et non des néo-arrivants. En effet,
les ¥ des ménages (47/63) vivaient déja a Marseifkat de s’installer dans leur logement actuel.

Un certain nombre (9/63) habitait dans un rayo2@é&m (aire urbaine marseillaise : Aix, Marignane,
Martigues, Plan de Cuque...) et seuls 7/63 viennanttiees régions frangaises. Les résidents des ERF

du 15™ (La Viste) viennent majoritairement des zones nemtironnantes, notamment du®i%
arrondissement méme.

L’aire de recrutement du domaine de la Ribassiguartier des Olives) est plus large : ses résidents
sont en général pas originaires dii"f3mais des zones est et centrales et des aireimesbaisines.
L'installation de néo-Marseillais est plus impot@ners le 8™ dans les ERF étudiés de la ZAC de la
Jarre.

31 Bien que les résidences enquétées, qui appartiearanZAC de la Jarre soient situées dans un r@mvement social
difficile et, pour cette raison, correspondent traxches de prix les plus faibles observées da#f'farrondissement.
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Autres régions
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Source: Enquétes personnelles, couche SIG
Université de provence, juin 2009

Carte 3.6 : Lieux de résidence antérieure d’habitats des résidences fermées enquétées
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Le domaine de la Ribassiére: l'accés a la propriété dans le 13eme arrondissement,
compromis entre localisation et prix

Sur 24 ménages interrogés dans cet ensemble, igtéléja propriétaires dans leur lieu de résidence
antérieur, la quasi totalité d’entre eux a Marsenlll dans son aire urbaine (23/24), mais tres ges d

le 13™ arrondissement (2/24) : il s’agit plutdt d’anciedsidents des zones centrales et sud de la ville
(cf. carte), aucun d’entre eux n’étant issu de4346 " arrondissements du nord.

L’installation a La Ribassiére traduit surtout diegiques de compromis entre opportunités fonciéres,
cadre de vie, et prix de I'acquisition, dans uniemnement urbain non familier auparavant, pour des
familles de classes moyennes supérieures, quilpaoajorité d’entre elles (87 logements sur 138) on
accédeé a une maison avec jardin.

Certains habitants témoignent de I'opportunité lder un terrain viabilisé par un promoteur pour y

faire construire une maison sur planCempromis entre ce que I'on veut et ce que I'ort,p@Ew prix

gu’on est capable de payer(Résidente du Domaine de la Ribassigre |
« Avant d’acheter ici, on avait des préjugés papport au 13éme ! C'étaient les préjugés que
'ensemble des gens ont sur les quartiers nord desbllle. D’ailleurs on connaissait le quartier
pour la réputation que les gens en font [c’est-ged]. Ben, c’est un quartier nord, avec des HLM,
¢acraint! Y a pas mal de cités dans le sud durfE8@ui sont connues pour étre des cités chaudes !
Et puis quand on veut avoir une maison a un pricrdable, on n'a pas trop le choix ! Le sud c’est
plus cher, et dans I'hyper centre c’est hors de piEet en fait, c’est vrai qu’on est entouré d’HLM,
mais ¢a va ! Et c’est assez calme par rapport Beaik ! » (Résident du Domaine de la Ribassiere
II'les villas).

La trajectoire résidentielle de M. B., 44 ans, eatbmmercial marié a une infirmiere (2 enfants0@.4
euros nets de revenus mensuels), illustre le pdifihinant des résidents de la Ribassiére : la
fermeture participe ici du choix géographique @fation dans la partie nord de la ville) motivé pa
un prix accessible d’acces a la propriété, a lmihce de situations suivantes ou les résiderits on
accédé a la propriété dans des ERF au sein mérmirdguartier comme c’est le cas pour les ERF
étudiés dans le 15éme

M. B. a toujours résidé a Marseille avec ses paredans le 9eme et le 10eme arrondissement.
En 1995, aprés son mariage, Monsieur B. s’instdiéms le 6éme arrondissement, dans un
appartement ancien en location. La naissance diemjer enfant oblige le ménage a repenser
son mode de vie; ils achétent un appartement T den petit immeuble ouvert du 10eme
arrondissement, ou ils vivent de 1997 a 2005. Sudes problémes de voisinage, de nuisances
nocturnes, et de gros problémes de stationnementbards de la résidence, Monsieur B. et
sa famille décident d'accéder a la propriété engoaiindividuelle. Leur choix se tourne dans
un premier temps vers leur quartier. Toutefois,jeg de I'immobilier élevés dans le sud dg
'agglomération marseillaise les réorientent vees lquartiers nord de la ville. lls profitent de
la construction des villas en lotissement ferméadRibassiére dans le 13éme arrondissement,
qui répond a leurs attentes : une maison individual’ec un cadre de vie agréable, dans upe
résidence fermée, tout en privilégiant des logiquepositionnement c'est-a-dire de proximité
de leurs lieux de travail.

Des classes « moyennes-moyennes » accédant a la propriété dans un environnement
familier : exemples du 15¢me arrondissement

Dans les ERF plus populaires du"arrondissement (Villas d’Azur et Bella Vist3, aux environs
de Plan d’Aou (cf. partie 2), en frange de ZUScd@s a la propriété reste I'une des premiéres
motivations des résidents. Sur 14 familles inte¥ssy 9 accédent pour la premiere fois a la

32 \/oir la morphologie de ces lotissements pavilldrespartie 1 page 20.
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propriétéapreés une trajectoire résidentielle dansalc social (HLM), et 11/14 résidaient auparavant
dans les environs (dans le®15arrondissement, le 1% et le 13™). Ici comme dans la résidence
fermée voisine du Tonkin, si I'on en croit les comances des noms figurant sur les boites auxdettre
une grande majorité de ménages est d’origine mhgteét selon nos enquétes, la plupart résidaient
antérieurement dans cette partie de la ville.dg#’plutét ici d’'un mode de promotion résidengetle
classes « moyennes-moyennes », aux revenus peis gigrant accédé a des maisons individuelles en
2001, au début du boom immobilier de Marseillecgra la facilité d’acces aux préts immobiliers
(maisons entre 150 et 200.000 euros selon leserdsid

La trajectoire de Mme D., 65 ans, veuve depuis pauriere couturiére retraitée (revenus de l'ordre
de 1000 euros mensuels), est révélatrice du mtefdes résidents de niveau social modeste, logsatair
de longue date dans les quartiers nord. Elle estlaés le 15" arrondissement et y a toujours vécu ;
d’'abord avec ses parents, dans un appartement,apais son mari, dans un appartement acheté
enl964 (dans le méme quartier), avant de s’instaliella Vista en 2001 :

« J'avais appris qu’ils construisaient ici, je meisuenseignée aupres des vendeurs et comme c’était
pas trés cher par rapport a ce qu’on voit ailledirst en plus je voulais avoir un petit bout de jard
pour les vieux jours. ».

Cette forme de stabilisation résidentielle traduit certain enracinement local non démenti par le
passage de la location a la propriété, au prix esoud'un trés fort endettement. A la question
« Pourquoi avez-vous choisi d’habiter ich,?beaucoup ont répondu spontanémeRakce que je suis

du quartier» ou « Jai toujours habité dans le £5°». Le réve d’accession a la propriété, la maison
individuelle, le jardin... sont des éléments certestiaux dans les projets, mais le quartier reste un
critere de motivation de localisation résidentielten y conserve ses réseaux familiaux et sociaux.

Le profil de ces personnes enquétées dans ceemésil fermées en frange de ZUS est ainsi assez
conforme a celui établi, au niveau national, paCES (comité de suivi et d’évaluation) de 'ANRU
(rapport 2009) pour les résidents des nouveauxrgnages immobiliers ayant bénéficié dans le cadre
de la politique de la ville d’'une TVA minorée (5,5%n périmétre ANRU ou en bordure : primo-
accédants, ménages modestes, recrutement locl#ls gilbr les promoteurs immobiliers offrant des
produits d’entrée de gamme (exemple donné danspport ANRU de la stratégie de Nexity,
intervenant fortement du reste & Marseille). Oneolss donc la une convergence d’intérét entre
ménages modestes des quartiers populaires et poonimimobiliére, qui prend toutefois a Marseille
les atours particuliers de la fermeture résiddetialors qu'ailleurs on peut observer des contextes
ouverts pour accueillir ces mémes types de populati

Prix du logement a Marseille

En 2008, a Marseille, le prix moyen du neuf étaiB800 euros (3.000 dans I'ancien).

L’Argus du logement (Efistat consultants, 2009 ; nsidtable sur
http://immobilier.nouvelobs.com/prix/argus.hjrehlcule le prix moyen au m2 du neuf selon leedigies
des logements et les prestations offertes :

Dans le 9éme arrondissement : entre 3900 et 470@s€un2

Dans le 13éme arrondissement : entre 3000 et 3868s¢ m2

Dans le 15éme arrondissement : entre 2500 eur8260 euros /m2.

Un nouvel ensemble résidentiel construit par KaufreeBroad (livrable en 2012), en cours de congtamc
en face du domaine de la Ribassiére (2 immeuble® &€c terrasses ou jardins, du studio au 4 pieces
programme « Le Palama »), vend ses logements @iximpyen au m2 de 3.561 euros.

Dans le 15eme arrondissement, a proximité de Béikaa et Villas d’Azur, le programme médiatisé des
Terrasses de la Méditerranée vendait ses appart@mérun prix maximal de 3000 euros / m2, et |ses
maisons 3200 euros / m2 en 2007
(source Explorimmo).
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D’autres exemples, comme la résidence proche etéemtique des Terrasses de la Méditerranée,
vont dans le méme sens: ils indiquent bien queelesembles fermés situés dans des quartiers
sensibles, en particulier dans les périmetres olesufranges des ZUS des quartiers nord, ongattir
des nouveaux propriétaires issus des espaces emirs bénéficiant de dispositifs fiscaux incitatif
(tels la TVA 5,5%, pass foncier, chéguelbgement de la ville de Marseille, par exempleyu&nt
locataires (dans le parc privé ou HLM), il s’agitup eux d’une primo-accession a la propriété itecri
dans une trajectoire résidentielle ascendante.

THE. B TVAEN . TR

ﬁé EN EZ PROPR'ETA'IRE JUTRE‘MAISSI_\ISEHAMBRES AVE(VUE‘SUR MkMER
4 POU'.E PRIX D,UN I.OYER 83m2+jardin+terrasse+ garage + parking

DERNIERES OPPORTUNITES 0
FRAIS DE NOTAIRE OFFERTS

*sous reserve d'éligibilite a In TVA 5,5%, lot N'ME1 Réparties foul ou long du domaine, es
maisons de villz, hébergees trois par Irois

TVA PASS  EUGBLE  LIVRAISO Sl
ou sein de pefits batimeats indépendants,
5,5% FONCIER  LOISCELLIER 1erm[lE$TRE201lJ son!paurIgpfuparluve(vuesupremzr,
: RENSEIGNEMENTS ET RESERVATIONS

0800 174 824

www.pitchpromotion.fr

Photographie 3-2 : Panneau publicitaire apposé dewéles Terrasses de la Méditerranée

Dans le sud du 9me, la prime aux aménités environnementales dans un contexte social
diversifié

Les profils des 25 résidents interrogés dans lagrgetites résidences fermées de la ZAC della,Jar
a l'extrémité sud de la ville, sont plus hétérogen® d’entre eux sont issus de I'arrondissement
méme, 7 des quartiers sud et centraux de Marseillsgul de la zone nord de la ville, ce qui indiqu
de faibles porosités, entre nord et sud de la,\élletermes de mobilités résidentielles. 5 d’entre
sont issus d'autres régions de France, constiainst des « Néo-Marseillais ».

Venus de Paris, Orléans, Lyon, Bordeaux ou ailleles quelques néo-marseillais témoignent de
I'attractivité exercée par les zones sud de leeyiliée notamment a leur cadre naturel et a leur
réputation : <on avait envie de venir vivre dans le sud, on c@sét un peu Marseille, .... Et puis ici
il'y a la mer » ;«On paie pas le standing, ce n'est pas du tres Baarding. Ici ce qu’'on paie c’est
I'endroit, c’est le §™°: on paie le quartier, les calanques, la me(résident Villa del Sol,"99...
L’attractivité exercée par le cadre environnemeestltoutefois tempérée par une cohabitation social
parfois difficile avec les cités proches (la Cagplicomme nous le verrons plus loin (chapitre2).2.

Au sein de cette diversité, les motivations rédiddas décrites par les entretiens auprés de ces
ménages de classes moyennes nouvellement ingali&sidences fermées reprennent des ingrédients
classiques mis en évidence tant par les travauxlesutrajectoires et mobilités résidentielles en
général, portant notamment sur des contextes cugee par des études sur des ensembles résidentiels
fermés d’autres régions géographiques.

Nous pouvons faire nétres les propos de GuénolaoBamui évoque dans les Amériques des
« stratégies complexes, éventuellement réversildés,interviennent de nombreux facteurs: la
situation professionnelle, le cycle de vie, le wtatocial, la proximité familiale, les ressources
économiques » (2006). Nous reviendrons plus eril digtias le 11l de cette partie sur les formes de vi
en ERF.
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1.3.2. Une relative hétérogénéité du bati et du confort infra-résidentiels

Si I'homogénéité sociale (a trés haut niveau déarbet de prix) caractérise sans conteste nomére d
résidences fermées des « beaux quartiers » maise#htre corniche, Prado et certaines parties du
9°™ arrondissement... ou si certaines créations nowvels périméetres de projet de renouvellement
urbain s’adressent clairement a une clientéle «emog-moyenne », avec des prix serrés et de
nombreuses possibilités d'aides a l'acquisitione wertaine hétérogénéité apparait dans certaines
nouvelles résidences fermées qui misent sur plissidueaux de clientéle, certaines contenant méme
du logement social.

Tous les programmes immobiliers fermés commeréglia Marseille en 2008 comportent du
logement collectif (majoritaire) ou mixte, toujoyesenté comme « de qualité » voire « de stanging
ou « de luxe ». La réalité est beaucoup plus cstdtea Certaines réalisations d’entrée de gaifime
visitées sur le terrain juste aprés livraison, dentlde qualité minimaliste, les pieces sont minles;

mal congues, les finitions des logements restdatcharge des acquéreurs, les espaces communs se
réduisent a un parking.

L’hétérogénéité des catégories de logements epresd’achat au sein d’'une méme résidence (cf.
1.3.1), constitue une stratégie d’'appel des proarstet/ou s’inscrit en phase avec des politiques
urbaines de mixité conduites dans certains pér@sgtyu les projets immobiliers peuvent bénéficier
d’appuis a I'accession a la propriété pour classegennes. C’est une source de différentiels sociaux
internes non négligeables.

Dans le quartier des Olives {3arrondissement, ilot La Marie représenté sur kefau sein du
domaine de la Ribassiére, les surfaces, niveawoui®rt et prix des maisons sont variables. Cexchoi
du promoteur est associé a la subdivision du dogn@mnquatre « sous-lotissements », aux paysages et
aux profils sociaux pas totalement homogenes. hetes demeures des villas de la Ribassiére 1 (aussi
appelées Parc des Olives), constructions librésgmtent un standing plus élevé que les maisolas de
Ribassiere Il et Ill, construites par le promot&axity, qui présentent une morphologie standardisée
et des superficies de logements plus réduites.

Les différences de prix sont toutefois délicatestarpréter, en raison a la fois des dates d’achat
étalées entre 2001 et 2008, de propriétés de tiffixetht (maison / appartement), de niveaux de
gualité différenciés selon que les maisons sontlwes clés en main ou que les constructions sont
libres (cas d’'une maison a 600.000 euros aux R#rass qui comporte un jardin conséquent, une
piscine). Les estimations effectuées grace awetaiis approfondis font état de villas dont le prix
ramené au M et incluant le prix d’acquisition du terrain, ierde 2300 a 4000 euros, pour des
constructions étalées entre 2002 et 2008, et dmsuperficie varie entre 100 et 250 m2.

1.3.3. ERF locatives, ERF de logements sociaux, présence de logements sociaux au
sein d’ERF mixtes

La présence de ménages de classes moyennes d@onaaatein des ERF est la preuve que d’autres
parcours résidentiels que l'acces a la propriétécttrent aussi le développement des ensembles
fermés. Le taux de présence globale de locataireseim de certaines nouvelles résidences fermées-
sécurisées de prix moyens est peu connu mais sate on négligeable, et sans doute en croissance
dans la mesure ou les préts aidés encouragenediisgement de bailleurs sociaux, de promoteurs
immobiliers comme de particuliers a I'investissemiecatif « social » au sens large des PL®ar
ailleurs, du fait de la crise immobiliére de cesnifires années, certains lots de logements omniété

en location par les constructeurs alors qu'ilseftiaiconcus pour la vente (plusieurs cas parmi les
programmes immobiliers fermés qui étaient en corniaksation avant d’étre construits en 2008).
D’autres ont été partiellement rachetés par ddiebes sociaux.

13 Parmi les plus récentes, destinées a des accédadestes ou, via les mesures de défiscalisatidas dnvestisseurs pour
du logement locatif social.
% Rappelons que, selon 'ANRU, 70% des ménages frauseait éligibles a un logement financé par un PLS.
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Photographies 3-3 : Types de logements du Domaine th Ribassiére (13™)

éollectifs de la Ribassiére lll, juste mitoyens des
précédents (2008)

Villa de la Ribassiére Ill, Constructeur Nexity, m&@09. Au bord du canal de Marseille, villas de la Ribassill,
en arriére plan les HLM des Olives, mars 2009

134



Partie 3 : Mécanismes sociaux et territoires derlaeture résidentielle

Le Domaine de la Ribassiére

?..

mmu.na_:m de la Ri

0

7

.mn.v

- la W.cmmm_ma ___ﬂ

TR

bassi

2Km

Le Domaine de la Ribassiére

Emplacements des
portails automatiques

Y  Emplacements des portillons

* Acces portillon pour tout le Domaine

N . Espace vert collectif

Les sous-ensembles du Domaine

Le Parc des Olives Sous-ensembles du Domaine

Limites des sous ensembles

ensemble

T

Photo aérienne 2008, AH,
Université de Provence, juin 2009

Voirie privée de chaque sous-

ere

N
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Dans I'échantillon de 6 nouveaux ERF ayant faibjkd d’enquétes qualitatives (Hoareau A., 2009),

15 ménages sur 63 interrogés sur leur stratégigerételle sont locataires. Ce sont souvent des tre

jeunes couples sans enfants ou de jeunes célémtaitrant dans la vie active et accédant a leur
premier logement aprés le foyer parental ou desll&srmonoparentales d’'un certain age, dont le

statut financier ne peut généralement pas pernietteession a la propriété. On trouve égalemest de

néo-arrivants, installés récemment a Marseille pi@grraisons professionnelles. La plupart envigagen
de déménager assez rapidement

Dans la ZAC de la Jarre, I'une des 4 résidencesifas et qui partagent la jouissance d'un jardin
commun privé) a été dédiée a un habitat socialisk@ment locatif construit par Solendi, par leiia
du 1% patronal (résidence de la Jarre). Salarg&str@prises assujetties au 1% et qui cherchentei lo
un logement dans le parc social ou dans le pareecionné, ces résidents montrent que le marché
locatif des ERF s’ouvre aux classes moyennes eleqpieénomene se banalise. Toutefois, si les loyers
restent plus modérés dans ce parc social (de $00D& pour une superficie variant de 50 a 90m?2 en
2009), les personnes interrogées se plaignent dutaap élevé des charges, qui atteignent prés de
200€ mensuels.

Ces prix restent toutefois bien en deca de ceuigpess sur le marché libre par la résidence voidine
Jardin des Asturies, construite au sein du mémepgrment de trois ERF et dont I'une des sociétés
propriétaires, en raison des difficultés de commadisation rencontrées alors qu’éclatait la crise
immobiliére (2008), a décidé de mettre un des inbte=uen location : les loyers y varient, pour des
superficies de 50 a 110 m2, de 900 a 1200 euros.

Les deux autres résidences sont occupées par adesépaires résidents ou ponctuellement par des
locataires auprés de bailleurs particuliers.

Terrasses de la Méditerranée et ZAC de la Jarre: cohabitation entre accédants a la
propriété, loyers libres et logement social au sein d’'un ERF

Parmi les résidences les plus récentes que noums ageentoriées, commercialisées en 2009-2010,
plusieurs contiennent des logements sociaux phiale de procédures de vente en VEFA (Vente en
I'Etat Futur d’Achévement) a des bailleurs spésgésdi sans que ce point ait été annoncé a l'avaixce a

futurs acquéreurs particuliers, pour certains aelgherche de « distinction » sociale a travers la
fermeture.

Dans 'ERFLes Terrasses de la Méditerrangeai jouxte la cité HLM en rénovation de Plan d'Alau
communication du promoteur comme celle de la jeésentées en partie 2 111.5.2.) magnifient
I'accés sécurisé a la propriété avec vue sur lanaés une bonne partie des logements sont locatifs,
sociaux et seules quelques villas (mitoyennes) fludeiét de la vue en question depuis le logement.
Les logements commercialisés depuis 2007 et ocalgy@ss fin 2009-2010 sont en prét locatif social
(PLS) pour une centaine d’entre eux (accés en VEEA)ccession libre et sociale (chéque premier
logement) pour les 150 autres. La lecture du fodaws résidents confirme une diversité des statuts
d’occupation, le mélange entre locataires issupata HLM, primo-accédants issus du parc locatif
social, accédants ayant déja une expérience demagtes. C'est un bon exemple de I'accessibilité
des résidences fermées sécurisées aux classeseRkmagya populaires »... avec une assez forte
hiérarchisation interne des niveaux d’accés ald@ation architecturale (trés inégale selon les eri
statuts des logements), au confort, a la vue, apaces privatifs... plusieurs catégories de logements
bien différents sont offertes a la vente, des vilsec vue sur la rade aux appartements dans itk pet
immeubles.

Sur le forum initialement créé par les nouveaux uéoeurs, assidiment fréquenté par des
copropriétaires, des curieux ou des aspirants@céion dans I'enceinte de la résidence, on peait |

le désappointement de certains nouveaux accédeouwsnant eux-mémes du parc locatif social : on
les fait réver de la vue, d’'une promotion sociae lp propriété et ils découvrent la présence dthab
social dans leur nouvelle résidence fermée. Onégmlement poindre des divergences d’appréciation
sur le réglement intérieur qui a été fixé en AGcdpropriété sous haute influence d’'un important
syndic privé, et sur certaines normes paysagerasgciales imposées par ce reglement (aménagement
des espaces extérieurs, usage du barbecue) qug, plesnier été, posent probleme.
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Qu'ils soient réels (en termes de revenus ou de) G8Ruste fantasmés a partir de la valeur supposée
de la résidence, ces différentiels peuvent étreceoou argumentaires de tensions de voisinage,
comme on le voit plus loin, au chapitre Il de egtartie. Les questions de la cohabitation soeale
situation de mixité relative sont encore poséessnette fois a I'intérieur de périmétres closrd’u
genre nouveau, ou les régles du vivre ensemble fed@s par des reglements de copropriété tres
stricts et arbitrés par les syndics, tout en &apposeées étre régulées en interne.

Au sein des résidences fermées, les habitantspmo@taires ou locataires, n'ont pas forcément la
méme appréehension de ces reglements, certainstfpigave de plus de décontraction par rapport aux
interdits et a la fermeture, comme cela a pu &edegnent observé a Montpellier dans des ensembles
résidentiels mixtes ou cohabitent étudiants, jeun&sages et personnes retraitées (Dewintre, 2008).

Conclusion du chapitre I

Loin de se réduire a leur image d’Epinal d’enclavishes habitées par des propriétaires, les
ensembles résidentiels fermés marseillais présentes certaine hétérogénéité. On les rencontre
certes plus nombreux dans les zones plus aisédsube de propriétaires y sont sans doute plugglev
et les trajectoires résidentielles d’'accés a lpgé#té semblent dominantes dans les nouveaux ERF
construits depuis moins de dix ans. Cependanifflastbn de programmes immobiliers enclos aupres
de publics de classes moyennes, leur apparitios das secteurs traditionnellement populaires de
Marseille, contribuent a une diversification soeides résidents du double point de vue des revsnus
du statut d’occupation. Les programmes locatifsaspcdéveloppés en ensembles résidentiels fermés
contribuent aussi a I'hétérogénéisation des hatsitda ces ensembles, que les politiques publiques
valorisent en termes d'accroissement de la « migdéiale », dans des «logements de qualité »
(cf. partie 2 du rapport).

On peut bien sOr s'interroger sur la pérennité deecmixité introduite en vase clos au sein de
certaines résidences, sur la durabilité des catais construites sur cette hétérogénéité sociale.
Certains propriétaires de classes moyennes infégesont trés endettés, ce qui comporte des risques
en termes d’'acquittement de charges collectivesr@ies par les frais de gestion de la cléture st de
parties communes. Ces résidences fermées ne risglleen pas de sombrer dans la spirale de
dégradation qu’'ont connues d’autres copropriétéss da passé, telles celles entrées en plan de
sauvegarde ? Le risque lié aux cohabitations ssciielque peu forcées n’est-il pas celui du départ
terme, des classes moyennes supérieures ? Ledogaesbulevées ici renvoient a la classique
problématique de la distance sociale dans la pitkispatiale que Chamboredon et Lemaire (1970)
soulevaient dans les grands ensembles de logertitse en moins, il y a maintenant 40 ans.

Pour affiner la lecture de ces processus, il ingde revenir sur 'observation fine des contextes d
tension et d’entre-soi qui président souvent awelbpement des ensembles résidentiels fermés a
Marseille (chapitre 111).
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Chapitre 1l
Les contextes urbains de I'enclosure : homogénéibél contrastes sociaux,
logiques d’entre-soi et de mise a distance

Les logiques sociales de la fermeture peuvent ggrv@ un processus d’agrégation (recherche
d’entre-soi, de préservation, de protection, d'tdeation & un groupe), et a un processus de
ségrégation, de séparation, de mise a I'écart omide a distance de l'autre (considéré comme
différent, dangereux, inférieur, etc.). Ces progsssont differemment activés selon les contextes
résidentiels marseillais. Aussi, pour comprendrdiVarsité des modes de vie en ERF, les différentes
motivations de la fermeture ex post, ou les logigde choix résidentiels délibérément orientées vers
des ensembles résidentiels fermés, il importe giéniser la géographie.

Nous avons sélectionnés quelques contextes urbaites fermeture résidentielle est importante. Leur
description permet de mettre en évidence les d@étants et les impacts sociaux associés aux
enclosures a une échelle fine, en nuancgant lessdjgrs schématiques entre nord et sud de la ville.

On insiste notamment sur le fait qu'au-dela de quet secteurs résidentiels trés homogénes de
richesse, une certaine diversité sociale des gusirsiud constitue un facteur stimulant les encéssur
résidentielles. Ces quartiers sont bien toujoursiciérés par les promoteurs et les acheteurs pdsent
comme la « meilleure » partie de la ville, la pthere et la plus attractive, par exemple, depdis 2
pour les cadres supérieurs « néo-marseillais »ndek analyses de I'agence d’'urbanisme (AGAM,
2009).

Comme on l'a vu dans la partie 2, cette moitié suldbalement plus « aisée », dotée de fortes
ameénités de cadre de vie, bénéficie actuellemenpaliiques qui visent a renforcer encore son
attractivité et la production de logements neufgegte dynamique. Mais elle compte également
guelques zones plus modestes voire des enclavagotiéEes, héritages de la période d’aprés guerre,
sous forme de quelques cités d’habitat social. Geslques secteurs, situés au sud A4U° 9
arrondissement, enclaves dans des zones a domimantgeoises, sont actuellement ['objet
d’évolutions immobilieres impressionnantes ou l@ation de nouvelles résidences fermées liées au
marché et stimulées par des politiques publiquesedalorisation qui ont été présentées en partie 2
s'accompagne de nombreuses fermetures ex post.

Les quartiers nord concentrent 60% de I'habitaiatate la commune. Les contextes sont toujours
marqués par une forte dominante populaire, mais dge nuances internes dans certains secteurs. On
peut y repérer des géotypes propices a la diffusémnenclosures : clotures « défensives » révedatri

de malaise social dans I'environnement immédiat glesides cités ou copropriétés dégradées, au
contact entre grands ensembles et lotissementawiéops populaires anciens (typiques des quartiers
nord de Marseille), cloture « préventive » des maunx lotissements des zones pavillonnaires
périphériques ou des quelques nouveaux ERF imglatags les périmétres des ZUS. Les nouvelles
zones résidentielles liées aux pbles d'activitdidiee du 13eme arrondissement (technopole de
Chéateau-Gombert) constituent des mosaiques deenésis fermées.
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II.1. Enclosures en contextes de hauts revenus, une hétérogénéité relative
dans les quartiers sud

Les cadres sur la carte ci-dessous renvoient asoriggons de contextes des paragraphes suivants :

Cadre 1 Colline Périer/Corniche: 11.1.1 Cadre 4 Stade vélodrome/Cravache: 11.1.4 (a)
Cadre 2 St Giniez: 11.1.2 Cadre 5 Bd Michelet: 11.1.4 (b)
Cadre 3 Littoral sud : 11.1.3 Cadre 6 Mazargues: 11.1.4 (c)

Université de Provence / LPED - © S.Bridier - E. Dorier

revenus par UC en euros *

Bl 20 724 - 36 968 Glimite de quartier
M 17020 - 20 724
14 397 -17 020 @ résidence fermée
9980 - 14 397
1704- 9980
[ sans données

—— résidence HLM

*discrétisation réalisée sur I'ensemble de la commune
Sources : enquéte LPED, INSEE, DGI

Carte 3-7 : ERF et niveaux de revenus dans les qu#ars sud
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I1.1.1. Haut lieu de I’entre-soi bourgeois : les résidences fermées de la Corniche
(Roucas - Périer - 1a Plage):s

Comme on I'a vu dans la seconde partie, la Corréthes alentours de la colline Périer a la lindies

7°™ et 8™ arrondissements offrent une situation trés priydé dans un site remarquable ou les
fermetures physiques sont trés marquées délimiastespaces résidentiels difficilement accessibles
et surveillés. Il s’agit-la en effet non seulemdas résidences fermeées les plus anciennes mais auss
les plus étanches et les mieux équipées délimifaitement le « triangle d’or » des beaux quartiers
sur le versant de la colline Périer et la Cornidbans les trois ilots Cadenelle, Estrangin et leg®)|

on dénombre environ 3900 logements dont 1674 logeren copropriétés fermées. Les résidences
fermées représentent 65% des logements de I'|RISddenelle.

Les revenus médians, ici, sont 15 fois supériewrsux du centre-ville populaire, entre gare et xieu
port. Les 2/3 des logements de I'IRIS « La Cadenel(931 sur 1257) sont situés dans 5 vastes
résidences fermées presque jointives d'immeublebade standing entourés de parcs. Le reste des
logements de ce secteur est composé d’habitat idhediv (grandes villas entourées de jardins
individuels) et d’une petite résidence dont seedsdarkings sont cléturés. Les revenus médianstde ¢
ensemble sont plus de 2,5 fois supérieurs a cella dille (le revenu médian par UC est presque 3
fois supérieur & la moyenne marseillaise) et le%lfes ménages les plus riches y déclarent unueven
supérieur a 152.000 euros par ménage (91.000 parddC) (DGI, 2006). Le niveau des revenus est
équivalent dans les IRIS voisins (Estrangin et leg®), dont la part de logements en ensembles
résidentiels fermés est un peu inférieure (respatient 35% et 27%). Entre 2001 et 2006, le niveau
des revenus s’est encore élevé dans ce sectearviliel Le profil socio-professionnel des résident
est trés majoritairement composé de cadres, piofessimtellectuelles supérieures, il y a beaucoaip d
retraités, et une partie non négligeable des reveléclarés des ménages ne sont pas d'origine
salariale.

Adrien | Noms |«

La recherche d’entre-soi social, qui se traduitsdas pratiques (scolaires, de loisir), est sansedici

une donne essentielle expliquant I'enclosure, ménele n’est pas explicitement exprimée lors des
guelgues entretiens que nous avons menés. Cesesspéfinissent I'épicentre d’'un espace ou, de
'enfance a I'dge mdr, les résidents se cétoiensein d’'un monde social homogene et d’institutions
sélectives : fondations confessionnelles et sékestde loisirs pour enfants (certains avec un droit
d’acces générationnel), lycées privés prestigielus de loisirs (tennis). Cette zone de résidences
particulierement étanches est desservie par ldsegét@blissements scolaires privés et publicplles
réputés de la ville, situés a proximité immedi&geoupe Notre Dame de Sion, groupe Cluny, « groupe
Provence » pour les établissements confessioniyelse public Périer) ainsi que par divers clubs
sportifs et de loisirs sélectifs (plusieurs clulestennis, dont le William, lui-méme situé a l'ingtmr
d’une copropriété qui a fait cléturer une voie cammautaire).

1% Cadre 1 sur la carte 3.4
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S'’il nest pas aisé d’enquéter dans ces « beaurigue» marseillais ou sont implantées des lignées
bourgeoises aussi influentes que discrétes, iltsatéressant d'affiner 'approche en y compairast
trajectoires résidentielles, les comportementsascet les pratiques spatiales des zones résitlesitie
aisées encloses (témoignent d’'une organisatioreatle) par rapport aux zones résidentielles
« ouvertes » ou elles s’inscrivent, tout aussiesq@illas avec parcs et clétures individuellesrdor

sur des voies publique®).

En dehors de la recherche de discrétion et d'eursocial, le souci de sécurité des biens senle d
plus en plus affirmé dans ces résidences ou ldegarage collectif et la vidéosurveillance des parti
communes, plus présents qu’ailleurs (comme ondalans la partie 1), se doublent de systémes de
surveillance et d‘alarmes domiciliaires, parfoigégde maniére centralisée (parc Talabot). On y
reviendra ci-dessous (cf. infra, III,1).

Des facteurs environnementaux ont sans doute jougffat déclencheur dans la généralisation de la
fermeture de ces résidences : 'aménagement dwnpétis des plages situées a I'extrémité du Prado,
avec leurs restaurants et équipements de loispsl@oes qui, depuis les années 80, drainent dans
cette partie de la ville, autrefois préservée, uinlip populaire.

I1.1.2. La diffusion de la fermeture résidentielle vers le sud, entre Prado et parc
Borély:

Depuis la fin des années 90, la diffusion de lanfture a été spectaculaire dans les quartiers Saint
Giniez/La Plage, entre le boulevard du Prado gtlke de I Huveaune jusqu’au parc public Borély.
La fermeture des résidences se générahise A B : ;

depuis une dizaine d’années dans ﬁﬂfqe

secteur socialement favorisé, au cac
verdoyant... méme si la face sud du Pragd

Périer, avec deux dynamiques de diffusidf i« «
simultanées mais qui répondent a d
logiques différentes :

- Du c6té du parc Borély et du front d
mer, création de nouvelles résidences
luxe basées sur des partenariats pub
privés et une forte volonté municipal
(cession de parcelles communales n
baties aux promoteurs pour réaliser des
résidences de prestige). Comme on l'a v erre d'exception, Marseille est une ville & part.
dans la partie 2, le secteur doté d'une I Le 8" arrondissement en est le fleuron.
situation exceptionnelle est en pleine Uadresse la plus prestigieuse. Le guartier a
revalorisation et densification, voulue partous les atouts pour vous séduire : la mer, e Parc
la municipalité, stimulée par quelquesBorely, les promenades du Prado. Mais vous y
grands aménagements publics et d'actifscuverez £galement un golf, un hippedrome,
partenariats ~ public-privé  pour la des écoles, des commerces, le tramway et des hauts
réalisation de programmes immobiliers déieux culturels... id, ce que Marssille a de plus beau,
luxe sur le front de mer, sur les pourtoursis plus “riche” et de plus rare s'offre 3 wvous.
du parc. Cela conforte un profil social deAu 4b, Boulevard Joseph Vernet, vous vivrez
populations au pouvoir d’achat éleve, dan$exception au guotidien.

des espaces jusqu’alors peu denséme
batis.

Cest de la que vient la seconde

II?Jhotographie 3-6: Extrait de la brochure de publicié
pour le programme fermé Prado Borély (Cogedim)

%6 Ce n’était pas I'objet de cette étude qui visatomprendre les dynamiques de fermeture de manjéténsatique et
extensive a I'échelle de la ville entiére.
137 Cadre 2 sur la carte 3.4
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dynamique d’enclosure qui gagne ensuite tout leeaedes créations de nouvelles résidences fermées
générant elles aussi, par mimétisme, des fermegxrpsst.

La partie littorale et les berges de I'Huveaune guaient conservées une certaine hétérogénéité
architecturale et -dans une moindre mesure- sQajalelques activités artisanales ou commerciales,
quelques poches d’habitat relativement modesteinasis avec des villas cossues sont peu a peu
transformées par la fermeture de rues trés sébscéivec de hauts portails et des systemes de lesntrd
distinct pour les entrées et des sorties (rue Rinet par la création de ces petites résidences
nouvelles de trés grand « standing », toutes fesfeéeurisées et homogénes dans leur conception
(voir partie 2). Le programme Prado Borély préseatéqui s’'implante sur des terrains jusqu’alors
occupeés par des pépiniéres, fait face a d’autregalles petites résidences clbturées, auxquellggon
peut accéder que par des rues elles mémes déjagerm

Les aménagements environnementaux qui participéattéactivité populaire du secteur constituent
également des motifs de fermeture pour éviterrasisions: le parc, le cheminement piétonnier des
berges de I'Huveaune drainent des masses de pramsend longent les résidences, justifiant la pose
de portillons, voire la cléture pure et simple destacts, privant peu a peu les résidents de toute
possibilité d'accés pédestre au parc Borély.

- Du c6té du rond point du Prado et du stade vélodr le cadre naturel est moins somptueux : pas de
«vue » sur la mer ou le parc. L'habitat plus dease surtout composé de grandes copropriétés
collectives de classes moyennes supérieures déesabl (moins d'espaces verts dans les résidences
gue celles de la colline Périer) avec quelquesagaslde Iotissements de villas cossues dessewrvies p
des voies privées, ou s’intercalent de petits imste=u Il s’agit principalement de fermetures extpos
de copropriétés anciennes avec comme motifs paogipe stationnement, la tranquillité, le secteur
étant situé pres d’'axes routiers tres fréquent@s join du stade. Parmi les copropriétés de ceeggct
quelques unes (par exemple résidence Etienne Milant on analysera les tensions internes au
chapitre IIl) étaient initialement des résidencedafjement social d’entreprise et ont conservér pou
partie, leurs habitants d’origine, en majorité agésle revenus moyens, dans un parc immobilier
modeste au sein d'un espace résidentiel privilégié.

I1.1.3. Le littoral sud (Bonneveine, Vieille Chapelle, Pointe rouge) et ses nouvelles
centralités tertiaires : se protéger des intrusions ?:

A partir du « David » (statue réplique du DavidMihel Ange située au contact du Prado et de la
Corniche, lieu de rendez-vous populaire pour ledesodominicales ou nocturnes), le littoral sut es
plus hétérogéne socialement, au niveau du batuatmbint de vue fonctionnel. La Ville a cherché a
le valoriser depuis les années 70 a travers dp@jets urbains (voir partie 2) et spécialementuikep

10 ans, dans le prolongement du secteur qui viéhtedprésenté. Cet ensemble se caractérise par la
co-présence de catégories aisées, voire tres agdasyennes, confrontées aux usages populaiees et
la fréequentation « de masse » du secteur, en Vet llaménagement de plages et la création de grand
équipements et d'équipements tertiaires. |l connai¢ forte dynamique récente de fermeture
résidentielle.

Contrairement au secteur de la Corniche, consagsélal fin du 19™ siécle a des fonctions de
plaisance, de loisirs, de repos puis de résideresecthsses aisées, le littoral a en effet conservé
longtemps, vers le sud, des usages techniques setfadmes d’habitat hérités de son histoire
industrielle et ouvriére. Le potentiel immobilidrteuristique est important, mais le bati, a domtea
individuelle, sous forme de petits pavillons autmstruits, est longtemps demeuré assez hétéroclite.
Des les années 60 cependant, avec I'amorce deddésimlisation du sud de la ville, de rares
opérations immobilieres « de prestige » jouantiauualité du site et la nouvelle identité litterale
Marseille valorisent ici, comme sur la colline Rérile parcellaire d’anciennes bastides : Chateau
Collet (aujourd’hui enclos#), construit par le méme architecte que la prestggeésidence « Prado
plage ». Située en surplomb visible du littoralteeésidence a été cldturée des I'origine, mais sa
fermeture a été renforcée progressivement.

1% Cadre 3 sur la carte 3.4.
1% |nscrite au répertoirBatrimoine XXe, architecture domestique de la DRAC
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Photographie 3-7: La résidence Chateau Collet suos promontoire

Remarquer le contraste avec les petites maisorigugg@de ce quartier, en contrebas

Dans les années 70, cette partie sud de la vitl¢adget de grands aménagements publics (ZAC
Bonneveine, 1972) visant a déclencher une mutatiolicale par développement d’'une centralité
tertiaire. Parallélement & des implantations dsfes de nombreux équipements, la création du
« Centre de Vie de Bonneveine » (commercial et adtnatif)y dynamise la construction de
copropriétés pour classes moyennes.

La création des nouvelles plages par remblaierfeptiis de I'« Escale Borély » (équipements de
loisirs balnéaires) a la fin des années 80, comvdrgour valoriser cette partie littorale des qaest
sud. Ces plages et I'espace de commerces et d'tonmsae I'Escale Borély deviennent une centralité
majeure de loisirs populaires, drainant un publa@ssant, de jour comme de nuit (restaurants, glubs
L'accés en transports en commun depuis le centiee ol les quartiers populaires est possible en
empruntant le métro jusqu’au rond-point du Pradgs pin bus. Mais en soirée, le dernier bus passe
vers 21h15. Alors que la fréquentation est beaupbtugpimportante les jours fériés et pendant I'ieté,
rythme de desserte en transports en commun dindnces périodes, suscitant un fort recours a la
voiture (embouteillage sur la corniche, compétifhmur le stationnement).

Dans ces quartiers, en dehors des tensions liéesationnement, il serait intéressant de mieux
analyser les frictions sociales que créent cedrusions » populaires sources de repli, par exemple
dans l'usage social partagé des espaces publicsomsétuent les plages dont on peut dresser un bre
tableau empirique, a peine forcé : fréquentées ieer let tét le matin par les riverains (pour le
jogging), I'été et I'aprés midi par les masses whteurs adeptes du mélange social, et notamment le
bandes de jeunes et familles venues des lointajusktiers » (la nuit pour le barbecue...), tandis qu
les « bourgeois » se replient sur les piscinegdes Irésidence ou celle du trés sélectif et onéchuix
des nageurs des Catalans, plus loin sur la corniche

Les dynamiques de fermetures sont multiples daseceur, de méme que les niveaux d'étanchéité, a
mesure que de nouveaux programmes immobiliers gm@ninfléchir le niveau du « standing » et la
composition sociale de la population. En effeta éekmeture systématique des parkings des modestes
résidences pré-existantes s’ajoute, depuis lesearB@ la création de nouveaux ensembles ayant des
ambitions de distinction et de prix qui s'accompagnd’une fermeture des la création. Leur
implantation se traduit par des ruptures visibkssde paysage urbain...

La création en 2005 des nouvelles résidences d&\@ des Vagues, présentées en partie 2 (chap.
[11.2.2) avait justement pour but de créer un efletrupture. Les noms évocateurs de résonances
balnéaires (Villas marines) et de la Floride a Milies (résidence Key West) situées dans la coriinui

de 'hippodrome rénové avec son golf intérieurcet allée pour le jogging ont été tres meédiatisés da

la presse locale comme une extension inédite desakx quartiers » au-dela de la frontiere de
Borély... L’embourgeoisement social susceptible dsultér de l'opération n'est pas forcément
perceptible dans les statistiques de revenus al¢hegraphie (méme si I'on observe une élévation du

40 36 hectares furent gagnés sur la mer en profitaria terre issue du creusement du métro de Mia;sefipace supposé
capable d'accueillir 35.000 baigneurs.
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36 me

quartile des revenus supérieure a celle & &rondissement) car il concerne seulement 300
logements nouveaux... mais l'impact urbain de cegldntations se mesure autrement: tres forte
visibilité dans le paysage urbain (avec colonnedmiers...), dans les discours publics et les
représentations. Elle suscite ensuite, dans lenagje, par mimétisme, la fermeture es-post de eties
d’ensembles ou I'on retrouve des paysages de [sodatomatiques et barrieres levantes qui font
désormais partie du paysage urbain familier a M&rse

Photographies 3-8 : Littoral sud/Pointe rouge, un pysage de plus en plus cloisonné

fermeture ex post d'une petite résidence des anf@ées Les acces de deux ERF jointifs mais étanches (igasp -
Andelys, Pointe Rouge;"9) les Jardins de I'Infante, Pointe Rougé&9

I1.1.4. Copropriétés privées et logements sociaux: des formes limitées
d’hétérogénéité sociale dans les quartiers sud (zooms 4 et 5)

a) Le long du boulevard Michelet, un gradient nord-sud et I'alternance entre rues cléturées
de lotissements aisés, cités HLM et copropriétés dégradées.

Le secteur résidentiel situé le long du boulevardhelet a été présenté en partie 2, comme un
« laboratoire de la fermeture résidentielle ». Onamtré que les origines foncieres, la persistalece
voies privées facilitaient ici le processus de fetume ex post. A la fin des années 90, la coupe du
monde de football organisée a Marseille en 199&émees et compétition pour le stationnement) a
servi de déclencheur de la fermeture de rues anedalulu stade vélodrome, une des parties de & vill
ou les dynamiques de fermeture et de restrictidmscds sont les plus rapides et les plus visibles.
Celui-ci, par ailleurs, peut étre motivé par unktiree hétérogénéité sociale sous forme d’enclaves
(limitées) de HLM et de copropriétés dégradéescaurad’un secteur excellemment situé, devenu l'un
des plus aisés et recherchés de la ville. Les gaslgrandes copropriétés collectives baties dans
I'apres guerre qui se sont dégradées sont cetlesesi dans la partie nord (environs immédiats du pa
vélodrome et du métro), ce qui explique des revenédians plus faible dans ce secteur, et a motivé
sans doute en partie la fermeture réactive deigegtaues ou résidences voisines.

En allant plus vers le sud, en direction du ronshipde Mazargues, on pénetre dans un secteur plus
aisé (cadre 5 sur la carte) ou la fermeture ex gwsiiffuse depuis une dizaine d’années sous fdeme
fermeture de voies de lotissements (plusieurs apdteénu le statut de lotissement aux régles
d’'urbanisme propre, cf. partie 2, 1.1.3) et de quek implantations HLM. Aprés la guerre, quelques
cités d’'urgence y ont été implantées, la demandegiment social étant alors liée aux ouvriers des
carrieres et de quelques fabriques de Mazarguem(Bseau 2005). La construction de I'ensemble
HLM Mazargues et la constitution de poches de mémnatgfavorisés dans le secteur du rond point,
juste a la jonction entre le boulevard Micheleleetillage de Mazargues, provoquérent les premiéres
demandes sécuritaires de rondes policieres, desmieses 70, puis les velléités de fermeture des deu
lotissements voisins (parc Beauchéne et Paradoesgt €nsuite par mimétisme, mais aussi en raison
de contextes de stationnement tendus, que leenesd se sont fermées les unes apres les autres.

144



Partie 3 : Mécanismes sociaux et territoires derlaeture résidentielle

Photographies 3-9 : Processus de fermeture de ruamk un contexte de relative hétérogénéité locale

On observe ici la proximité spatiale entre le k#iment de villas « la Bonneaude » et le groupe HoMdrdiere (OPAC,

224 logements). En 2008, I'acces principal au $etisent depuis le bd Michelet est encore libre. éndf on distingue le
mur qui barre I'extrémité de la rue privée, ce explique qu’elle soit « sans issue » du coté du HEM décembre 2009, le
portail est en construction, avec permis de coistriEn janvier 2010, le lotissement est fermé ale et de nuit par un
portail automatique.

2008-2009, Google streets maps - . Déc. 2009, clieien.

¢) Au sud du 9¢me arrondissement : noyaux villageois, cités HLM, lotissements pavillonnaires
et résidences fermées

Le sud du 8™ arrondissement, entre I'extrémité du boulevardhdiet, Mazargues et le quartier des
Baumettes (Hauts de Mazargues) est un secteuh&@sogéne et en pleine transformation, entre
revalorisation économique, promotion immobilier@part de populations au sein de résidences
nouvelles. La diffusion tres rapide de diverseanfes de fermeture accompagne ces évolutions
sociales (cf. cartes du chap. 1), mais aussi &ahitales, dans un secteur ou se juxtaposent des
formes et des arts de vivre que tout oppose. Lguisale la page suivante montre la juxtapositio de
types d’espaces urbains, fondamentalement difféetrités proches, presque l'idéal de mixité...

- centralité et histoire : le noyau villageois plgine et typiguement provencal de Mazargues avec se
maisons de pécheurs, ses placettes, ses petitsbangorte des traverses, des escaliers, des asdron
libres d’accés, des commerces de détail. Il étatopgé par un parcellaire rural, peu a peu loti,
desservi par des traverses étroites, dont quelgogss privées. La connexion entre la partie
villageoise de ce quartier, I'axe aisé du bd Miehefun cété, les cités HLM puis les lotissemerds d
campagnes et collines vers le sud, est typiqueedfarme traditionnelle d’urbanité marseillaise tres
meélangée, qui tend a s’estomper, vers plus d’hom&g® architecturale, avec la multiplication des
nouveaux programmes immobiliers produits par desraipurs internationaux et la diffusion de la
fermeture.

- Les cités HLM créées ici relativement tardiveméidbut des années 70) ont déja fait I'objet de
plusieurs opérations de réhabilitation sans quensggglés des problémes toujours aigus; les abords
de ces résidences sont toujours ouverts et trdblessdepuis le village. Symétriquement et vers la
méme période se sont implantées, juste au nord aleafgues, des copropriétés qui étaient alors
ouvertes.

- Le 3™ type d’espace résidentiel, qui se développe fitésdepuis moins de dix ans, est au contraire
trés étanche. La dynamique a d’abord été amorcée s années 2000, dans la continuité du
boulevard Michelet, par fermeture de rues ou entesrite petits collectifs aisés préexistants et par
des restrictions d’accés aux deux roues sur digaakées. Puis, depuis les années 2000 se praduit u
fort investissement immobilier dans cette partidadeille qui attire aussi des entreprises teriide
haut niveau et des sieges sociaux d'entreprisesE(Oar exemple). Trois nouvelles petites
résidences fermées (construites depuis 2000) s&aligcdte a cbte face aux HLM de la Soude et des
Cyclamens (une rue a traverser) et séparent bgeille Mazargues des HLM. Plusieurs autres sont en
chantier ou en projet dans tous les interstices

41 La sécurisation n’étant pas explicitement annord@es ces projets, nous ne les avons pas cartdé@saphais tous les
programmes immobiliers récents étant ici clétutésteurisés, la présomption est forte.
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Mazargues : le village, les HLM
et les copropriétés fermées
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Carte 3-8 : Mazargues, le village, les HLM et lesauvelles résidences fermées

I

it

Photographie 3-10 : Lotissement le Cid (localisé sla carte)
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Cette configuration et son évolution peuvent semptesque exemplaires d’'une mixité spontanée,
d’'un mélange des genres et de cohabitations fagjlasplus est dans la moitié sud de la ville, aux
portes du massif des calanques. Pourtant lintrboludci de la fermeture, qui accompagne des
réalisations de logements de qualité au beau nmiliensembles sociaux, est parfois aussi violemment
ostensible (lotissement le Cid), en réponse santedode réels problemes, et elle n'est pas sées cr
un malaise au sein des populations (analysé en 8hapR).

On peut donc vraiment s’interroger sur ces cohtbita au quotidien, et sur leur devenir a moyen ou
long terme en lI'absence de politiques de fond mims populations en difficulté qui finissent par se
trouver enclavées, a qui la proximité spatiale nelud perceptible les différences et les inégalii#s
juin 2010, grace a la signature d'une conventionRAN les ensembles HLM de Mazargues
mentionnés ci-dessus, la Cayolle et la Soude,cswédnt concernés par un nouveau PRU, celui des
hauts de Mazargues qui prévoit, entre autres, méfiaations apportées a I'habitat social locatif.

I1.2. Contrastes sociaux et enclosure dans les quartiers a dominante
populaire

L'hypothése qui sous-tend notre réflexion sur léspnce croissante des ERF observée dans les
secteurs « populaires » de la ville est que, sdiorid clivé de la géographie sociale marseillaiae,
complexité des recompositions économiques et goés (spéculation immobiliére, reconversions de
friches industrielles en espaces résidentielsiogut de politiques de renouvellement urbain) a Voeu
depuis 15 ans tend a accroitre les disparités Aocales. Un cloisonnement résidentiel s’y déveopp
sur des bases d’aspiration a la propriété étugisshaut (1.3.1 analyse des trajectoires résidied)),

qui s’exprime a travers des dynamiques variéegiaeeture.

Dans les périphéries ou interstices peu densénddigisbla majorité des offres immobilieres récentes
sont « fermées » tandis que les fermetures ex pestliéveloppent dans des contextes socio-
économiques de plus en plus contrastés. Si I'dnlailngique des argumentaires en faveur du réle du
« logement de qualité dans la « mixité socialer»peut supposer que les fermetures accompagnent
(ou permettent) I'arrivée de catégories moyennes das secteurs populaires, ouverts a l'urbanisatio
ou en renouvellement urbain.

Dans ces quartiers, nous avons pu observer, aledildeux années d’enquéte, que la fermeture se
diffuse de proche en proche dans deux types dexiest:

- des zones d’appauvrissement social que qualifiesttensions et un « malaise résidentiel » éprouveé
par les catégories « moyennes-inférieures » (itusi-dessous par des études de cas dans les 14 et
15°™ arrondissements). La fermeture ex post de lotisatsrpavillonnaires et voies privées est ainsi
un processus récent qui s’observe ici au contaatogeopriétés dégradées ou de résidences HLM,
parfois a titre « préventif » (fermeture de lotieeats par des copropriétaires peu aprés leur
construction) ou par mimétisme (aprés l'implantatdun nouvel ERF dans les environs), mais
également dans des situations de réelles tens@omsisinage et de malaise social.

- des zones de différentiel voire de contraste ata@cent li€ a des implantations nouvelles de
résidences fermées accueillant des populationstappat aux classes moyennes voire aisées au sein
de zones populaires : c'est le cas de secteurph@éitiues du 9* arrondissement (Mazargues, la
Soude la Cayolle), des T3 14™ et méme 15" arrondissements, ou de parties du centre his®riqu
concernées par des politiques de réhabilitatiateetvalorisation sociale (avec des enclosurestsl'il
accompagnant le processus de gentrification du recemmtu encore au sein du périmetre
Euroméditerranée - Le Patio ou Illot M5). Dans aBitextes, la création d’'enclaves spatiales
regroupant des ménages plus aisés ne rehaussergasdnt de maniere sensible le niveau moyen de
la masse des revenus, mais accentue les inégalixé&chelles fines. Elle est susceptible d’exacerbe
des tensions locales. Dans les secteurs (les Qli@eSroix Rouge, Sainte Marthe) ou I'on observe de
fortes concomitances entre hausse du revenu métepparition d’ERF, la fermeture résidentielle se
définit comme une dynamique sociale associée aoxepsus de renouvellement urbain et de
revalorisation sociale et donc aux politiques fé&saot ces processus.
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I1.2.1 Fragmentations socio-spatiale et ERF dans le 13¢™e arrondissement

Le 13™ arrondissement, situé au nord-est de la commuaie,phrtie des 7 arrondissements

socialement défavorisés de la ville ; il se sitmeld®™ position, juste en dessous de la médiane
marseillaise des revenus. Mais il n’est pas le pausvre de la ville en raison de la concentration a

Nord de zones ou résident des ménages a moyerautst fevenus. Face aux clivages sociaux qui
structurent de maniere duale la ville, cet arrosetisent se caractérise en effet par de forts coesras

sociaux et urbains internes.

=

Université de Provence / LPED - © S.Bridier - E. Dorier

0 km
revenus par UC en euros ~
B 20 724 - 36 968 ﬁlimite de quartier
B 17020 - 20 724
14 397 - 17 020 D résidence fermée
9980 - 14 397 N
1704 - 9980 == résidence HLM

[l] sans données

*discrétisation réalisée sur 'ensemble de la commune
Sources : enquéte LPED, INSEE, DGI

Carte 3-9 : Niveaux de revenus, résidences ferméeislogements sociaux dans les quartiers Nord-Ouest

Au Sud, se concentrent les cités HLM des annéears@i ainsi que des grands équipements comme la
gare de métro de La Rose ou le campus de Sainndémdu Nord, autour du noyau villageois de
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Chéateau-Gombert s’est développé un habitat indalidaus forme de lotissements pavillonnaires qui
cbtoient les anciennes bastides agraires arroséds ganal de Marseille.

- Les ensembles résidentiels fernti€s la constructiolse concentrent trés nettement dans I'Est et le
Nord-Est plus aisé de I'arrondissement. lIs formaas « grappes » trés rapprochées spatialement. La
majorité de ces opérations se situent dans le péende I'ancienne ZAC des Olives, la ZAC de
Chéateau-Gombert, ainsi que dans I'emprise spadialeechnopble. Cette concentration s’explique de
maniere conjointe par les dynamiques récentes aflishtion de ces espaces et, dans certains secteurs
par la proximité résidentielle de logements sociatigmatisés. (une grappe de lotissements
pavillonnaires fermés est située entre les grotihdd Les Olives et La Marie).

- La plus forte concentration des ensembles ferapéésleur construction se trouve dans le Sud-
Ouest de l'arrondissement, dans des contextes tenage contrasté entre habitants des grands
ensembles et ceux du pavillonnaire (Saint Jérdradrdse, cf. infra 11.2.3).

Graphique 3-7: Disparités socio-économiques des meges du 13™
(Extrait de AGAM, Observatoire des quartiers, 2009)

RIS Frais Vallon 0%

STMITRE
CHATEAU
GOMBERT
LA ROSE 7o R IRIS La Marie

(dont HLM La Marie)

IRIS Le Clos
dont HLM La Rose - Le (los) !

LES OLIVES
IRIS Vaiplan R
(dont HEM La Rose - Valplan) ~zzzd
MONTOLIVET < IRIS Village les Olives

(dont Cité les Olives)
LA CROIX ROUGE

Taux moyen de ménages inférieur Taux de ménages inférieur

..... au seuil de pauvreté (CUCS) au seuil de pairvreté
Taux moyen de salariés Taux de salariés en temps partiel
en temps partiel (CUCS)
Taux moyen de bénéficiaires Taux de bénéficiaires de la CMUC
de la CMUC (CUCS)

..... Taux moyen de demandeurs e Taux de demandeurs
d’emploi catégorie 1 (CUCS) d'emploi catégorie 1

Source : INSEE/DADS/ANPE/DG] - 2005-2006
o © Agam / GIP : Politique de la Ville - Observatoire des Quartiers - Mai 2009

I1.2.2 Chateau-Gombert, la Croix Rouge, les Olives, trois mosaiques d’ERF récentes

sur un front d’'urbanisation

Des contrastes internes au®13et 14™ se sont accentués ces dernieres années avecriioeve
d’espaces a l'urbanisation avec la révision du RO2000 et le développement de nouvelles zones
d’habitat au sein du périmetre de la ZAC du tecldfmple Chateau-Gombert, créée sur d’anciens
terrains agricoles. Le diagramme ci-dessus, exdiaite publication récente de 'AGAM met bien en
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évidence les écarts sociaux entre ces trois sschewvellement urbanisés, trés majoritairement sous
forme de résidences fermées, et le reste de l'dissament. (cf. partie 1, 11.4.2 et partie 2 111.4)

Ce type de résidence visait a attirer, d’'une ps ménages de CSP moyennes a supérieures avec
enfants, en quéte de tranquillité. L'apport de patiens nouvelles se traduit en effet, entre le
recensement de 1999 et celui de 2006 et entré¢glstisues fiscales de 2001 et celles de 200&par
élévation de divers indices tels que : le revenyeano(carte 3-3), la proportion de familles avec
enfants, la proportion de propriétaires, le tauxiéienteurs de 2 voitures et plus.

Chdateau-Gombert, la Croix Rouge

Du c6té de Chateau-Gombert, plus aisé, la fermetgigentielle s’accompagne d'un retrait spatial
véritable par rapport aux ensembles de logementsawso qui caractérisent le reste de
'arrondissement. Des jardins, et bient6t le patbéfha servent de tampon. Les insuffisances des
transports en commun présentent des avantagesécalla : c'est de mettre de la distance entre le
secteur trés populaire de la Rose et le platedderdgel. Dans le cadre de la ZAC, concue avattila
SRU aucun logement social ou presque n’a été irtglan’exception de logements étudiants, certains
a lintérieur d'un ensemble fermé sécurisé. Leslamgations résidentielles ayant été planifiées ex
nihilo, le projet de ZAC a permis de créer des geurients, quelques configurations spatiales propices
aux rencontres, et quelques espaces publics (gaena, zones de pistes cyclables) disposées autour
d’'une avenue commune, non loin du noyau villagpoisencal qui donne son cachet d’authenticité a
cette partie de ville.

L’homogénéité sociale du plateau de la Croix Rowgivers de classes moyennes, est forte dans un
univers architectural peu différencié, tous lescemses ont été livrés a peu prés en méme temps. Les
disparités internes de revenus y sont faiblesdc@#t). Lors d’enquétes menées en 2007 et 2009, les
résidents insistent sur le bien étre familial précpar cet environnement sécurisé et catmau
modéle de jeunes couples avec enfants en basdgate’ une population de retraités ayant des liens
familiaux dans les environs.

Domaine Athéna, type petit collectif Les Bastide€tateau-Gombert La Closeraie, jardin collectif
interne a la résidence fermée

Photographies 3-11: Types de résidences du platedea la Croix Rouge

Comparativement au reste de l'arrondissement, dorsicompare avec la physionomie de zones ou
ces nouvelles formes urbaines commencent justémiplanter (Ste Marthe), le caractére le plus
frappant est la tres forte homogénéité de ces gdp produits résidentiels fermés jointifs, tamtls

plan architectural que celui des dispositifs denfsture, des aménagements internes destinés a la vie
collective : il s’agit d’'un modéele identique du pbide vue du mode de vie supposé, a I'écart de rest
de l'arrondissement ... et méme du reste de la ville.

Les Olives
Avec des formes résidentielles assez proches, geomoins denses, les dynamiques qui se

poursuivent du c6té des lotissements des Olives, pnoduits de la promotion immobiliére sont plus
cloisonnées (cf. partie 2, 111.4.3), déconnect@ssunes des autres, éloignées des centralitésukes p

42 G,Audren (2008).
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proches, et surtout, cherchant a se détacher etdissnguer des deux cités HLM (les Olives et la
Marie) qui les encadrent (dont quelques indicesosdoonomiques figurent sur le graphique 3i7)
Nos enquétes ont révélé ici des postures un pauddliensives de résidents soucieux de se démarquer,
de se protéger des intrusions face a une proxinute désirée d’ensembles HLM qui pourtant
préexistaient a leur arrivée. D’autre part, dessetments plus anciens qui initialement étaiemedib
d’acces et traversables se sont peu a peu ferm&gvamt le modele de nouvelles résidences congues
fermées. La différence par rapport & Chateau-Gangstrpeut-étre le sentiment que I'entre-soi doit
étre défendu, n’étant pas, contrairement a la tguble, garanti par le plan d’'urbanisme...

I1.2.3 Du contraste local au « malaise résidentiel » : le lotissement et la cité HLM

Les situations de véritable malaise résidentiel thét aux disparités sociales qu’au sentiment
d’'insécurité, et générant des aspirations a la darre, sont présentes dans des secteurs de classes
moyennes et populaires. Le processus, largemeattéaisé ici par des enclosures ex post, tradsit de
situations de proximité spatiale entre des catégmocialement assez proches et qui, parfois, ravaie
construit depuis des décennies des processus debitailon de voisinage, les résidents de
lotissements modestes cherchant désormais a seqi@naes habitants des cités voisines (cas des
Castors du Merlan).

Nous aborderons ici plusieurs micro exemples tfatix qui donnent a voir une palette de situations
plus ou moins accentuées de malaise social seigeadupar un sentiment d’'insécurité, un certain
sentiment d’abandon et une forte aspiration défneedsention publique conduisant a des fermetures
ex post de lotissements et de rues, parfois &lgelide la [égalité

a) Les Castors du Merlan, un processus de fermeture dans un contexte urbain de
différenciation sociale et de « malaise résidentiel » (13¢me arrondissement)

Le lotissement des Castors du
Merlan, dans le 3¢

arrondissement, a été construit a la
fin des années 1950 (association
des Castors du Merlan fondée enggs
19544), C’est une expérience §
d’auto-construction populaire dans.
la dynamique des mouvements:
familiaux militants d'aprés-guerre }
(JOC), a une époque de graves
carences de logements a Marseilles'\";
Le projet est fondé sur un travail « €ass.
collectif pour Iédification des [ 3%
maisons et de locaux communs'r‘;" 5
(«salle de Il'amitié »). Ce i
lotissement, dont la realisation ag.:
bénéficié de soutiens locau
(conseil genéral, municipalité de e,

Photo-interprétation 3-12 : LesCastors du Merlandans leur
environnement

Marseille), regroupe anOUFd’hUi a Limites des arrondissements

une centaine d’appartements dans—]  perimetre de la politique de la ville, ZUS et ZRU

de petits immeubles de deux étages

et SiX IOgementS (aveC jardinsl ] Ensembles résidentiels ouverts (résidentialisation ou restriction d'accés)
individuels en rez-de-chaussée)
ainsi qu'une vingtaine de pavillons
individuels pOUl" 148 familles * Restriction d'accés (signalisation dissuasive, chicane)
présentes en 2008. Le sentimentx Fermeture physique (portails automatiques, portillons)

Ensemble résidentiel fermé : "Les castors du Merlan™

43| e Domaine de la Ribassiérqui fait I'objet de plusieurs analyses dans @poat, se situe dans cet environnement.
144 Grace a Henri Bernus, ancien résistant, et ancisident du mouvement des squatters de Marseille.
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d’'appartenance, fondé sur cette histoire partagést demeuré tres fort.

Le lotissement des Castors est progressivementrénde barres de HLM édifiées entre 1964 et 1973.
Le lotissement est devenu, avec celui voisin ded&zidvVento, une sorte d’enclave de petits colkectif
et de maisons au sein d’'une zone de grands imnwegblés par des sociétés HLM : au nord ouest la
Citadelle (418 logements, 1964), a l'est les L{245 logements, 1967), les Oliviers (277 logements,
1968) et les Mimosas (132 logements, 1971), aulssidLM de Paul Trompette (115 logements,
1968) et les Hirondelles (296 logements, 1973).

La fermeture des Castors a connu plusieurs étdpesiécision de fermeture n’a pas fait I'objet d’'un
large consensus. Elle a été « forcée » par unen@eide résidents qui ont accéléré le processus en
placant la copropriété devant le fait accompli, grélla tradition de prise de décision collective au
sein du lotissement.

1/ en 1986, des « néo-résiderits gualifies de gmam AT T 1mw o CEE T F
« faux castors » Nl 1™ 1 ﬂ'ﬁ 1w

par opposition aux habitamtsms qﬂ q 1 mmy |
fondateurs du quartier, prennent (illégaleme 0 '. ”MW !m 1= 7
l'initiative de poser un mur au bout de I'avenug L |
de I'Aude, afin de limiter les allées et venuw
Détruit et reconstruit, ce mur, édifié sa M
autorisation municipale ni décision collectivgite
de la communauté, sur toute la largeur defllg
rue, surmonté de barbelés, s’est maintenu :
une fermeture totale du lotissement, mais
rupture dans les acces.

Ce premier acte de séparation illustre
différenciation sociale existante entre I
résidents des Castors et ceux des cités voisiné:

qui semble s’étre accrue avec l'arrivée des néo-

résidents (les « faux castors »). Cependant, Fapotographle 3-13 : Mur barrant I'extrémité de la

rue face a la cité HLM des Olivier:

solidarité de groupe des anciens résidents des
Castors avait contribué a y construire une sodiékeintretenue par la salle collective de I'amit&,

terrain de pétanque, les activités d’encadremanifdhts, etc.

Cet « esprit de groupe », cette fierté d’étre Qastbaccompagnée de pratiques d’ouverture sur les
cités environnantes (terrain de boules fonctionoanime un espace public).

2/ Mais progressivement s’installe un sentimemsgicurité et de lassitude face a la multiplicaten
nombreuses incivilités, dont se fait écho a la faipresse marseillaise et locale du CIQ (Comité
d'intérét de quartier). Dans un contexte de mutigilon des incivilités attribuées aux jeunes des
immeubles voisins, on assiste a la fois a des femeecloture individuelles (grillages et barbelés a
maisons et jardins) et a la pose de chicanes pigrilage aux abords du stade qui jouxte le
lotissement, tandis que les résidents débattemedermeture que le statut du lotissement (uneeseul
parcelle privée) facilite administrativement. Latimation principale des habitants semble sécuetair

« Il y avait trop de vols et de dégradations pipyss »... « Certains jeunes venaient fumer de la
drogue dans le lotissement.

3/ En 2005, les Castors deviennent un lotissengznté. Le dispositif de cléture comprend, en sus du
mur qui barre l'allée de I'Audecing portails dont deux principaux avec digicodeoet/erture
automatique sur télécommande personnelle, une é&dsar le stade) avec un portail manuel surélevé
de fils barbelés et deux autres, toujours ferméeap portillon a digicode avec dans certains d
cadenas manuels en plus. Lors de nos enquétsgsal pas encore de systéme de vidéo-surveillance ni
de gardiennage.

145 Qualifiés de « faux castors »par le présidergyshalic lors d’un entretien en avril 2008.
146 Assertions de résidents interrogés, non vérifiées.
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: B
A

o

Photographies 3-14: Fermeture des Castors du Merlar2008

Le mur du lotissement des Castors du Merlan, esdide marqueur physique d'une différenciation
sociale entre ce lotissement et les cités voisines.

La mise en place spontanée (et sans autorisatioigpe) d’'une cléture ex post au coeur de quartiers
populaires de Marseille entraine ici des modifaagi des pratiques spatiales des résidents et des
voisins, voire suscite des conflits (cf. partie 3).

Finalement, la diffusion de la fermeture résiddigtidans le quartier du Merlan, au dela des Castors
est devenue objet de débat politique local : edesp a la fois par des clétures ex post, et par la
création de nouveaux lotissements clos. Une adjaénia mairie insiste sur le fait que tous les
nouveaux logements construits dans le quartieote dans des résidences fermées (entretien Mme
Thévand, avril 2008), et I'ancien président du Glippconne une augmentation a venir des demandes
de fermeture de copropriétés face au « sentimeénséturité », déplorant toutefois la surenchere
meédiatique, qui contribuerait a augmenter la tendanla fermetuté.

b) Le lotissement Chateau Vento, la fermeture impossible

L’histoire de la fermeture des Castors questiomnsituation de l'autre lotissement pavillonnaire de
cette zone dominée par des logements sociaux, &h&ento, voisin des Castors et de la cité HLM
de La Citadelle. Construit en 1965, fait de viliadividuelles avec jardins et garages, Chateaud/ent
majoritairement occupé par des propriétaires, peaucoup la depuis la construction, ne dispose pas
de syndic ni de structure collective & méme demdpo a certaines difficultés. A la différence des
Castors, la voirie y est mixte (voies publiquesaes privées). Cette diversité juridique complidgie
processus de demande de fermeture émanant densedapropriétaires, tandis que d’'autres
souhaiteraient le classement des voies privées pouconfier I'entretien a la collectivité La
fermeture a un codt que tous les résidents nepamforcément en mesure de payer. Soulighant les
mémes difficultés que chez les Castors en termeeddrité et d’entretien (vols a I'arraché, présenc
des « jeunes des cités » (si¢),.les habitants ont multiplié des dispositifs deqoage variés visant a
privatiser un espace qu’ils ne sont pas en mefnancierement et juridiquement, de fermer : plots
réduisant les accés veéhicules, chicanes compligeanacces piétons, signalisation forte des voies
privées par panneaux d’affichage, et sécurisatidividuelle différenciée, les petites maisons ua pe
délabrées cotoyant de grandes villas rénovéescetisées. Les aboiements menacants des chiens
rappellent que I'ouverture est vécue par certaimsme une contrainte.

L'exemple de ce lotissement souligne que malgrécontexte local propice aux problématiques
sécuritaires, la complexité du processus de femaghel colt excessif de ces équipements et le neanqu
d’entente et de relations entre copropriétairesraveaux de revenus disparates sont des limitas a |
mise en ceuvre d’actions en vue de la fermeture.

" Etude de cas : G.Audren, 2008. .
18 Entretien AC Thévand, adjointe a la mairie di'°secteur et résidente de ce lotissement.
4% Discussion avec des résidents, Mars 2008.

153



Partie 3 : Mécanismes sociaux et territoires derlaeture résidentielle

iy e S
Photographie 3-15: L'acceés entre le lotissement et  Photographie 3-16: Restrictions et marquages a
la cité HLM Chéateau Vento I'intérieur du lotissement, 2008

c¢) La fermeture d’'un passage public comme arbitrage municipal dans un conflit de
voisinage entre cité HLM et lotissement

L'exemple suivant est celui d’'un micro-conflit deisinage qui se solde par le barrage par la
municipalité d’arrondissement, et a la demandevigains, de I'accés entre une cité HLM et une voie
publique traversant un petit lotissement, l'acceseéte voie s'effectuant via des espaces verts
communaux. Dans le 1T arrondissement (la Pomme), la vaste cité d’hatsitatial Air Bel (4
bailleurs sociaux, 1200 logements), construiteech®68 et 1971 par lotissement d'un parc bastidaire
se trouve aujourd’hui située dans une zone quiracaune déprise industrielle mais en pleine
revalorisation du fait du passage du tramway (2@@®e I'évolution récente du projet d’une voie de
contournement de Marseille (L2).

De nombreux programmes immobiliers récents jalohoes équipements nouveaux, et parmi eux, des
résidences fermées, parfois tres sécurisées, gimgrit a proximité des ensembles d’habitat social.
Cette dynamique suscite aussi des fermetures exdegosesidences existantes, y compris dans un
habitat collectif assez modeste. Dans ce secteplaene évolution, la « demande de fermeture »
prend une coloration sécuritaire et se teinte disgdans un petit lotissement de classes moyennes
(construit dans les années 80), immédiatement mnitay la cité Air Bel, antérieur aux nouvelles
implantations de résidences fermées sécuriségsj ae peut fermer ses voies, car elles sont det sta
communautaire (classées).

La cité HLM paupérisée est séparée du lotissemantipe vaste parcelle communale contenant des
espaces verts et un terrain de sport (ni aménagétrétenu), terrains rachetés par la ville lordade
création de I'ensemble de logements sociaux. Ceairte sont parcourus de sentiers piétonniers
empruntés comme raccourcis par les habitants dBEl lors de leurs déplacements quotidiens
d’achats au supermarché « hard discount » voisinetsant le terrain de sport puis empruntant ia vo
publique qui franchit le lotissement. Des groupegedines passent aussi par la, a pied ou en deux-
roues. C’est sur le passage entre le lotissemesitgmenaire, le terrain de sport et les espacessver
communaux attenants, en contre-haut de la citésguecalisent les revendications sécuritaires des
résidents du lotissement.
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En 2005-2006, lors de nos premieres mgjajse résidentiel et fermeture d'un passage

certain sentiment d’abandon étaient alors
extrémement perceptible chez les résident!

du lotissement, se plaignant notamment de &%
dégradations répétées sur les véhicules % -
(voitures brdlées) et incriminant ce passagé \
tant pour lI'accés que pour la fuite. lls ont\
alors engagé plusieurs démarches aupres qle
la mairie de secteur pour obtenir la ™3
fermeture du passage entre leur Iotissemer{
et la parcelle communale ouverte sur la cité
Air Bel. Ces démarches ont fini par aboutir
en 2008 mais sans concertation avec les
services de [l'urbanisme de la mairie
centrale placés devant le fait accompli: la
construction d'un mur et la pose dune
grille, financés par la mairie de secteur
bloguent désormais le passage (voir photo). 43
Quels peuvent étre l'efficacité, le devenir, ? '--:.?

L agit =

supermarché
"hard-discount”

tramway (2007

271 .2pidel 210A e] 3p JPRURY

ce- LPED © S Bridier - E. Dori

el

| 4

. R . b nw B IS -':E'f“'! Ll “%
les perspectives de ce type de dispositif de =] % ¢ G R T e
micro-fragmentation de proximité ? Un ., ' S, ot PEDOors ik
itinéraire pietonnier a éteé aménageé entre Air . couuarees 7 parclles communales 20072008
bel et Ia par“e nord du qual’tlel‘, ma|s || [ cité HLM Air Bel (y compris les réservations d'infrastructures

pour le tramway)

impose un détour (voir croquis). De plus cet’ i coproprieté fermee
itinéraire traverse d'autres lotissements * i fEmene daeces
pavillonnaires, voisins de la méme cité, eux lotissement pavillonnaire)
aussi dotés d’'une voirie publique : tenteront-

ils aussi dobtenir des restrictions deCroquis 3-10: Le lotissement et la cité HLM:
circulation ? fermeture d’un passage public.

En arriere de ce mur et de la grille métalliquengsa
dispositif d'ouverture), on peut observer [Iétat
d’abandon du « terrain de sport » communal. Avant |
pose de la grille, des blocs de pierre barraiecks
aux voitures. La parcelle, communale, si elle était
considérée comme délaissée, puis lotie, se troivera
excellemment située, a quelques dizaines de mdtres
tramway, pour autant que le passage soit ré-ouvert...
on imagine alors qu'une enclosure faciliterait la
commercialisation d’'une nouvelle résidence ainsi

. située...
Photographie 3-17: Fermeture de passage

entre cité Air Bel et lotissement voisin

d) L’enclavement d’une copropriété dégradée : Les Rosiers

Dans le quartier Bon secours, la plupart des résike et lotissements jouxtant la copropriées
Rosiersse sont dotées de systemes de fermeture ex pdsine depuis le milieu des années 90. Cette
copropriété tres dégradée, aux appartements supéscfait office de « logement social de fait sipo
des primo arrivants (seuls 1/3 de copropriétaiésidents). Elle est stigmatisée pour ses problemes
sociaux, comme plusieurs autres des"18t 14™ arrondissements (Le Parc Corot, le Mail, la Maison
Blanche), et classée depuis 1999 Rlan de sauvegardear la préfecture. Aux tensions sociales
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s’ajoute ici un «enclavement » mentionné par dgsports qui décrivent la situation de cette
résidence®.

Cet enclavement est lié a la fermeture des acegdasgRosiers depuis les résidences voisinese£;ert
ceux-ci ne sont pas totalement étanches, mais rhagués. Dans un rayon de 400 m autour des
Rosiers, de nombreux espaces, en particulier desrges desservant des copropriétés modestes et des
lotissements de pavillons populaires anciens, tigsqdes quartiers nord de Marseille ou se
juxtaposent petites maisons et grands ensemblat,d&cretement fermés, parfois par de simples
chaines levantes qui empéchent le passage desubleshioon autorisés. Rien d'agressif ni
d’ostentatoire ici, mais une omniprésence des ségerformes de clétures autour des parties
communes et des parkings.

Ainsi, un petit mur barre le contact entre la rénitk Les Rosierset ses voisins en coupant la

« traverse du colonel » (qui est pourtant une eoimmunautaire) empéche le passage des véhicules
('acces piétons reste libre). En arriere de ce,nes deux résidences voisines sont elles-mémes
fermées de grillages bas. La copropriété des RosHe-méme n'est pas cléturée. Parmi les
préconisations énonceées lors des divers rappartflpnnent le projet de sauvegarde figurent des
éléments concernant la sécurité mais aussi la ctwié de la résidence : mise en place de « gardie
d'immeubles » et propositions en matiére de resiration urbaine, parmi lesquelles la question de
I « enfermement » (sic) de la copropriété. Aingi dinsertion dans la ville est bonne avec faédit

de communication, la copropriété souffre d'un peshé d’enclavement physigud=n conséquence, il
s’agirait de «elier les voies intérieures de la copropriété aumes adjacentes.

- — ~y . T Y
V% 38 Traverse du Colonel, Merseiles, Beushes.diéne, France - t ’ "(' T ie
2 e i : Y - 3 - ali
B < 7 > Mk o v . e - _rn 2 r d.. *
- 2 : : . - = = =
I

Au contact entre la copropriété les Rosiers (audjagt deux petites copropriétés voisines (clicB®ogle Streets).

Conclusion du Chapitre II

L’analyse d'une gamme de contextes territoriauxéganous montre que la fermeture résidentielle
opére donc a I'heure actuelle aussi bien dansdetextes d’homogénéité sociale des beaux quartiers,
gue dans des situations de contacts et contrastiEsis locaux, plus ou moins forts a la frange €l ¢
quartiers en limite de cités, mais aussi dans lewtigrs a dominante populaire touchés par les
politiques de mixité sociale. L'analyse des « teirés » de la fermeture résidentielle permet aitesi
mettre en évidence plusieurs contextes types :

- Celui des beaux quartiers socialement homogeaemactérisant par une certaine tradition de la
fermeture, a partir d'une trame bastidaire quecseg s2appropriées les catégories supérieures en en
renouvelant le sens. Cette modalité résidentieliel ta s'imposer aujourd’hui comme une norme
sociale au sein d'une population formalisant séadise sociale a travers des pratiques électives et
ségrégatives, y compris résidentielles.

%0 Elle a fait I'objet de travaux de rénovation depR007. En paralléle la DRAC lui a attribué le LaBetrimoine du XX°
Siecle
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- On peut toutefois observer dans ces beaux quades situations de contraste social induisant des
fermetures résidentielles : d’'une part entre rédgléches et usagers des grands équipements et des
plages, d’'autre part, en limite sud du quartietreerésidents aisés et habitants des cités popsilair

- Dans les quartiers & dominante populaire les darmas les plus directement induites par les
contrastes sociaux dessinent des enclaves sodialepaa proximité des grandes cités HLM ou des
copropriétés dégradées. Le malaise résidentietiashe des raisons principales des enclosures mai
il ne semble pas réellement s’apaiser, alors gaiéelenetures paraissent mal vécues par les habitant
des cités voisines (cf. chapitre IlI, 111.2.3).

- Dans ces mémes quartiers, la dynamique de ferenet® caractérise aussi par la création de
nouvelles polarités résidentielles périphériquasss. grappes d’ensembles fermés, souvent de standing
apportent aux catégories moyennes supérieuresyguistallent des aménités du double point de vue
environnemental et patrimonial ainsi qu’un cerre-soi, relativement a I'écart des parties las p
populaires (Chateau-Gombert, les Olives, Ste Marthe

Cette diversité des situations de fermeture et iffusibn du processus interrogent le modéle
d’'urbanité. S’agit-il en effet d’'un modéle qui sjdmse a travers les aspirations nouvelles des Inéhita
renforcées et facilitées par les acteurs politiqetesconomiques de la fabrique urbaine, commeaela
été vu en seconde partie ? Par rapport a quellésations principales ? Et jusqu’a quel point la
forme urbaine renvoie-t-elle & un modéle au nivéesi pratiques et des représentations, a des modes
de vie spécifiques qui seraient directement indoitsen lien avec la fermeture résidentielle ? Dans
guelle mesure aussi n'y a-t-il pas plusieurs madéle fermeture résidentielle, ainsi que le laisse
envisager I'analyse des territoires qui y sont eigso? Il importe en effet d’interroger désormaisa

plus de précision ce que signifie vivre en ERF.
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Chapitre 11l
Vivre en ERF : représentations et pratiques sociakede la fermeture

Nous avons vu en premiére partie que les résiddaneges représentent un cinquiéme des logements
marseillais (partie 1, chap.ll.1) et que la plaedalfermeture y est tres hétérogéne, dans sa ferme
ses manifestations spatiales. La principale distinmppose ensembles cléturés ex post par décision
de copropriétés parfois tres anciennes, et prodésidentiels congus fermés et choisis comme tels p
leurs habitants. La diversité des contextes tei@iia qui sont associés au choix de ce mode
résidentiel et aux dynamiques de sa diffusion dinfrthap. 1l) interroge néanmoins le vécu et la
représentation des diverses formes de fermetuelebaésidents concernés, et dans le voisinage.

Au-dela des effets de I'offre immobiliére et desitextes territoriaux quelle est la place de ladaogi
sécuritaire dans le choix d’accéder a la propriétés un ERF ? Quels motifs déterminent la décision
collective de fermer ex post des espaces qui sanfibip restés traversables pendant des décennies,
comment cette décision est-elle prise, dans queltesnstances ? Quelle est ensuite la place de la
fermeture parmi les préoccupations quotidiennes rdsgdents, et quelles peuvent en étre les
conséquences sur les modes de vie ?

Nous envisagerons dans un premier temps les repadisas de la fermeture qui peuvent renvoyer,
au-dela des motivations strictement sécuritairaen(lprésentes dans certains contextes), a des
préoccupations classiques mis en relief par d'autravaux en France, comme la recherche de
tranquillité résidentielle pour des populations stamment mobiles, la sécurité routiere pour les
enfants, un environnement social rassurant pencle snodéle du « village en ville ».

Parmi les facteurs fonctionnels spécifiques, I'erje stationnement automobile, particulierement vif
a Marseille, fera I'objet ici d’'un développemenpagfondi.

Enfin, nous envisagerons le vécu de la fermetureqaatidien. Contrairement a I'hypothése de
I'espace défendable, qui met en avant les ensemddédentiels fermés comme des espaces sécurisés
parce que favorisant les appropriations spatialés@nstruction de sociabilités et d’échangesen

des résidences, nous explorons ici les heurs dtema de la fermeture a travers les tensions iesern
voire les conflits territoriaux liés a I'enclosure.

II1.1. Entre sécurité et cadre de vie : les motivations des résidents a la
fermeture

L’analyse des motivations de la fermeture repoissuicun double recueil de données. D’une pas, ell
s'appuie sur les représentations émiques de leeterem d’autre part, elle explicite les argumeesir
des résidents sur les motifs « fonctionnels » préeiprise de décision de fermeture ex post.

La meéthodologie est fondée sur I'exploitation dfetiens factuels, courts et informels, menés
systematiquement lors de l'inventaire des résidesae le terrain, et approfondis sur les circortsan

de la fermeture ex post, spécialement dans €5 ™ 13™ et 14™ arrondissements Une série
d’entretiens formalisés ont été réalisés dans ds @ classes moyennes en primo-accession a la
propriété en 2009 (échantillon présenté dans lenigrechapitre, I, 3) ainsi gu’aux environs de la
technopole de Chéateau-Gombert. Nous avons égaletremgcris et analysé 8 autres entretiens
approfondis diffusés par une radio locale sur lenth des représentations de la fermeture en
2009/2010 a Marseille (A. Batard, 2009). Enfin, :icavons complété nos informations a l'aide
d’entretiens auprés de personnes ressources frtsidgrdiens, présidents de conseils syndicaux,
techniciens municipaux).

1 Enquétes principalement menées par des étudiantsadter (G.Audren, A.Hoareau, R.Oz, A.Stoupy). Mesographies
de résidences fermées ont également été réalia@sdat 13" et 14™ arrondissements grace aux enquétes menées en
2007 et 2008 par une trentaine d'étudiants de dieethe géographie, encadrés par J-Noél ConsalésudBer et
J.Garniaux. Des entretiens complémentaires etiditessde terrain ont été menés par E.Dorier.
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Sans prétendre a rendre compte de la variété disres collectives ou individuelles, cette approche
partielle permet de dégager quelques tendanceapiatter des débuts de réponse a nos hypothéses.
Les discours mettant en avant le cadre de vie de&damlence dans les motivations résidentielles
peuvent valoriser ou euphémiser la fermeture, @t bbserve fréiguemment une ambivalence des
discours, des représentations qui évoluent ensr@remieres minutes et la fin des entretiens, signe
aussi de visions parfois un peu « complexées >rg@port a la fermeture, peut-étre caractéristiques
d'un contexte frangais qui serait cependant em tdiévoluer. (Les discours des habitants de
résidences fermées latino-américaines recueiliis da cadre de ce méme programme par G.Capron
sont dénués de toute ambivalence).

II1.1.1. Préserver ou choisir un certain cadre de vie: I'euphémisation de la
fermeture

Quel que soit le niveau social de la résidencepfession d’'un sentiment d’'insécurité des personnes
ressort relativement peu (contrairement aux coesekdtino-ameéricains, cf. travail de G. Capron sur
Mexico dans le cadre du présent programme). Il seqiifficile & certains résidents de développer et
d’assumer des motivations ouvertement sécuritdioas on sait qu’elles peuvent étre jugées exagérées
par rapport au contexte, traduire une peur déra@&mn étre considérées comme excluantes
socialement... quand d’autres revendiquent sans exmpdur aspiration au repli.

Ainsi, il arrive assez souvent que des résidentpégent la dimension exclusive de la cléture en
mettant I'accent sur d’autres raisons plus banaldggitimes, socialement plus acceptables, coreme |
stationnement (cf. infra, I1.2), ou en justifialets procédures de « mise en retrait » par les ebarg
d’entretien des voies de circulation privées quombent a la copropriété Nous avons la charge de

la chaussée, nous refaisons régulierement la clégukes trottoirs on répare régulierement on achete
nous méme le goudron on loue une machine c’esolesnes des maisons qui le font on est un peu en

autogestion™.

Un phénomeéne banal...

La fermeture de la résidence n’est apparue que eooma motivation trés secondaire chez les néo-
accédants a la propriété que nous avons enquébdsdds quartiers populaires. La fermeture est
présentée, du moins dans les premiers temps dasudis comme un donné des produits immobiliers
neufs, correspondant aux nouveaux standards conamersans incidence sur le choix résidentiel
(2/3 de 63 entretiens réalisés aupres de ménageERIE des 13 9°™ et 15™° arrondissements).
L'argument réitéré par les interlocuteurs des ERBiajue par des professionnels de I'immobilier ou
certains responsables municipaux (eux méme résaaBRF) consiste ainsi a banaliser la fermeture
résidentielle, non pas signe distinctif de richemsel'ostracisme, mais simple signe des temps.
Une résidente de Roucas plage, I'une des plusigimstes résidences fermées de la Corniche, avance
ainsi :
« Maintenant je vois beaucoup beaucoup beaucouprédaences se fermer... méme des
résidences... d'immeubles ... quelles soient luxisemsegu’elles soient simples..’>
Des résidents d'ERF de classes moyennes situéasdéanenvironnements populaires apportent des
argumentaires similaires :
« La fermeture fait partie des prestations actugllmais bon, elle ne sert pas a grand chose »
(résident Villa del Sol, 9"
« Tous les nouveaux logements sont pensés surdeeraujourd’hui. En fait il n’y a plus que ca,
vous n'avez gqu’a voir dans le quartier, il y a plele résidences fermées, c’est normal » (résidente
du domaine de la Ribassiere,*13.
« Les promoteurs aujourd’hui prévoient leur fernmefuza devient du standard, et non un plus »
(résident Villa del Sol, 9%

%2 M. P. R élue des Verts au conseil municipal dep885 et résidente d’une rue fermée trés sécurigéd®atard, 2009).
52 Une résidente de Roucas plage (A. Batard, 2009).
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Sécurité ou tranquillité

Lors des entretiens informels avec les résideaterime de « tranquillité » est utilisé de préféeca
celui de sécurité ou de slreté. Il constitue deiénanassez fréquente un motif de fermeture en
référence aux incivilités répétées d’' « intrusangldes zones de grands équipements (« fétesur auto
du parc Borély, supporters de foot aux abords adesvélodrome, du c6té du rond point de Prado) ou
dans le voisinage de cités (« jeunes »...), impligd#dférents désagréments : bruit, déchets...

La crainte des cambriolages a domicile et leur mecwe sont peu évoquées, méme dans les
résidences treés sécurisées : la question suscijénia des résidents qui tendent a valoriser platot,
contrario, la qualité des dispositifs de controkténiel ou social pour vanter la tranquillité acegui

« C’est un endroit d’ou on peut pas sortir, c’estaul de sac c’est une impasse, ou tous les gens
vous connaissent, donc si vous voulez c’est platptoximité du voisinage s'il y a quelqu’un de
nouveau dans l'avenue tout le monde va voir qudestjue vous voulez ou vous allez, et puis
admettons quelgu’un rentre il peut pas sortir :st'@as le méme code pour rentrer et sortir... a
I'entrée de I'avenue on a un procureur de la répgisd donc on pense qu’on est un peu protégé
(rires) »™*,

Le sujet est également difficile & aborder aveghasliens, on est peu disert sur les vols quiraiamt

image de la résidence... mais pour autant, certagnperdent pas tout franc-parler sur la « peur » d

« leurs » résidents.

Révélateurs de cette posture d’euphémisation derfaeture sont les propos de cette résidente du
Roucas plage, dans un environnement trés chicetisé :

« C’est pas un bunker, parce que... c’est refermé miaist discret comme fermeture... On n’est
pas du tout des stakhanovistes de I'enfermemestdpdout du tout du tout... ici c’est comme ¢a,
c'est comme c¢a, c'est fermé... et la ils ont instd#lé cameras de sécurité... il y a des caméras, des
caméras de sécurité... enfin bon, je ne sais pa®si utile... A Talabot c’est un petit peu plus
luxueux, d'abord il y a des gardiens, souvent, d gles « gardes-chiourme » qui vous demandent
si... C’est tout juste qu'ils ne vous demandent pae\carte d'identité... ici non.. %°

(la résidence du Parc Talabot, plus prestigieusenebre plus aisée que Roucas Plage, est
mitoyenne ; on note le terme utilisé de « gardewtme », avec une tonalité de voix tres appuyée,
pour désigner le gardien de la résidence d’a coté).

Retrait du centre ville (bruyant, sale, indiscipliné), cadre naturel, urbanité villageoise

Par rapport aux travaux menés aux Etats Unis olineérique latine (par exemple Le Goix, Capron,
Thuillier, Lacarrieu, Janoschka....), les résiderfeesées de Marseille sont en pleine ville, méme si
I'accessibilité par les transports en commun aitité en périphérie, et si certaines périphériesioen

airs de campagne. Le grand nombre de noyaux wvilageyant maintenu des commerces et services
de proximité, le nombre d’autoroutes arrivant antee ville (3 autoroutes — A7, A55, A50), sont
autant d’éléments sans commune mesure avec l'igoliede certains territoires périurbains du comté
d'Orange, au sud de Los Angeles, ou de la grandiéchbe de Buenos Aires (Pilar, a 50 km du centre
ville). On ne peut pas ainsi & Marseille parleitadtement de mode de vie périurbain retiré loidade
ville pour caractériser ces ensembles résidentggtaés, méme si nombreux sont les résidents qui
insistent sur le calme de leur environnement, lig @spaces verts communs, aux jardins, voire aux
parcs, qui font partie des prestations d’'un cemaimbre de résidences.

Un discours assez fréquent relativise en effetldaepde la fermeture en ce qu’elle est un « plus »
gu’on accepte parce qu’elle est déja organisées dae résidence choisie pour ces critéres de dadre
vie, verdure, etc. Dans les ERF que nous avonséeésgj@ena périphérie marseillaisede nombreux
résidents invoquent la vie villageoise, accentwsdafermeture. Ce modele villageois, sur lesdgesn

de l'espace urbanisé marseillais, ne vaut cependaet parce qu’il est compatible avec une
accessibilité aisée a la ville.

1% M. P. R élue des verts au conseil municipal defd85 et résidente d'une rue fermée trés sécuriséerrogée par
A.Batard pour radio grenouille.

%5, Une résidente de Roucas plage (A. Batard, 2009).
1% Cf. cartes de localisation au chapitre I.

160



Partie 3 : Mécanismes sociaux et territoires derlmeture résidentielle

« ... En etant installé ici on n’a pas les inconvétsede la ville, la circulation le bruit... on en a
souffert quand on a été dans [@%Ici on est en retrait de la ville, c’est bien ugnhd on vivait a la
Panouse, c’était beaucoup trop éloigné de la \jilletrouve ! Je pense gqu’en vieillissant je me
rapprocherai du centre de la ville, jaurais besaifavoir tout a proximité, pour pas avoir a me
déplacer avec la voiture ou les transports en cominigt aussi on a la place de parking, ce qui
fait qu’on n’a pas besoin de chercher de la plasgentrant du travail ! On a 3 places de parking,
2 sur le parking de dehors, et une place en sols (sésidente Villa del Sol,*8° arrondissement,
secteur Hauts de Mazargugs)

« On n'a pas l'impression d’étre en ville! Et pues fait de vivre ici, dans un petit lotissement
fermé, avec des espaces verts, on dirait qu'onlass un village... » (Résidente du domaine de la
Ribassiere, 13 quartier les Olive®).

«On a limpression d'étre dans un petit village» (Résidente de Bella Vista, 1§ quartier la
Viste'™).

« Ici j'ai retrouvé la campagne ! Je me sens visréa campagne ! Tout me le rappelle, le petit
village, les espaces verts, la bonne entente dagehabitants, les jours de féte du village, les
cloches de I'église qui sonnent le dimanche ! ssidte du domaine de la Ribassiére,")3

« C’est un peu I'ambiance village et on a la vijlste a coté » Résidente du domaine de la
Ribassiere, 1:3").

Cette ambiance villageoise peut cependant étregiré® dans des ensembles résidentiels fermés en
situation tout a fait centrale, dans la ville dengenoignant de la création de véritables enclaves
privilégiées. La préservation d’'un cadre de vielasi€ ou d'un entre-soi social, dans un
environnement préservant l'intimité, ne sont queemsent formalisés explicitement, bien qu’ils
s'imposent a l'interprétation dans certains corgext

«Il'y a une espéce de tranquillité dans ce geafitebitat qu'on n'a pas quand on est plus
exposé... les gens qui sont la ils pourraient aveie umaison sur le Roucas blanc, mais ils
préferent étre un peu dans l'intimité d’'une petitgasse, ici c’est un endroit calme, on n'a pas la
vue sur la mer, on n'a pas... on est tranquille, # ges oiseaux et puis le matin on a les canards
du parc Borély... il y a un coté protégé dans le setarel... la nature est trés présente i¢f%
L’invocation du cadre paysager est I'une des jicstifons récurrentes de la fermeture. « On est
ravis, c’est un bel endroit, parce qu'il y a unegééation... il y a beaucoup de bougainvilliers, il y

a des palmiers, il y a des arbres qui font treseGidiAzur, et le nom des rues dailleurs c’est des
rues de Coéte d’Azur : avenue de Monaco, avenue @aAditibes, que des rues de Cote d’Azur,
alors ca fait un peu réver...»

Ca codte cher le fait que ce soit fermé ?

« Non pas du tout ... pensez donc... ici ce qui adige c’est la proximité de plage, le bord de
mer et le prix du terrain, c’est ¢ca qui fait®:

Vie de voisinage et sécurité pour les enfants

La fermeture permet a certains de construire uraitqude vie de voisinage, tant sur le plan des
relations entre les voisins que sur celui de lartib des enfants, dans un espace résidentiel s€&curi
Cet argument est récurrent dans les nouveaux eteendsidentiels fermés et auprés des familles en
accession a la propriété.
« La fermeture, c’'est positif pour la sécurité @edants, ils peuvent jouer sans que I'on se soucie
trop... les enfants ont plus d’autonomie, ils ont orege de liberté frésidente du domaine de la
Ribassiére, 139.

7 Femme de 40 ans, chercheure CNRS, qui vient d'echetappartement (a vécu avant dans le quartieaf®use, dans
une grande résidence fermée).

158 | otissement situé dans I'iris la Marie du quarties Olives (Cf. détails au chap.l.3).

1%9 | otissement situé au dessus du centre commerciaddi.ittoral, présenté en partie 1 (cliché 1-9mtpartie 2 (carte 2-
13).

%0 M. P. R élue des Verts au conseil municipal dep885 et résidente d’une rue fermée trés sécuriséBdtard, 2009).

161 Résidente d'une résidence fermée trés exclusiva @erniche. (A. Batard, 2009).
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« Au parc des Olives il n'y a pratiquement que j@eses couples avec enfants, on recherche donc
la sécurité maximale pour les enfantéParc des Olives, £3).

Euphémisée ou associée a d’autres arguments relévacadre de vie, la fermeture n’'est ainsi pas
forcément associée a la « sécurité » stricto selescalme, la tranquillité des enfants, la qualitévie,

la verdure, l'isolement, on le voit, apparaisserhme des discours et des représentations assogiés a
enclosures. Les motifs invoqués ramenent alorsdaggques plus ordinaires. Lebanalisation de la
rhétorique sécuritaire> dont parle Madoré (2005) est ainsi a I'ceuvresdamproduction urbaine, mais
inégalement mobilisée par les discours et représens citadins.

ERF et évitement de I'espace du quartier : I'exemple des pratiques scolaires : résidence
fermée, école désectorisée ou privée ?

Dans le cadre de ce rapport, il n'a pas été rédis&avail approfondi sur I'ensemble des pratiques
socio-spatiales des résidents en ERF et notammefdigs pratiques du quartier et de la ville. &h t
travail complété par I'étude des pratiqgues socitigfes d’habitants vivant dans des espaces ouverts
voisins aurait permis d’interroger la spécificité mon des pratiques des résidents en ERF a CSP et
localisation résidentielle équivalentes.

Si I'on tient compte de la banalisation et la difin du phénomene de la fermeture, on peut supposer
toutefois que selon les domaines d’activité (thava@insommation, loisirs, sociabilités...), il n'ypas
de différences fondamentales.

Concernant les pratiques scolaires, on observe Ipsugnsembles résidentiels fermés situés dans les
beaux quartiers des 7-8"8°arrondissements comme dans les zones de contsasiesix, une assez
forte propension a I'enseignement privé, ou a €iiion des enfants dans des écoles publiques
réputées (situées « en ville » nous dit une réetdé’nne ERF de Mazargues, quartier périphérique du
9°™ ou se cotoient noyau villageois, lotissementsljmaviaires, ERF récents, cités HLM...).

Si ces pratiques sont particulierement ancrées léariegiques territoriales des résidents de laneol
Périer et de la Corniche (puisque s’y trouvent,na exception prés, les meilleurs établissements
secondaires publics et surtout privés de la vidleontribuent sans doute a y renforcer des liens
sociaux de proximité et de classe (cf. supra, 1),1elles sont en revanche plus récentes et
apparemment paradoxales dans les contextes des&gppaxité sociale voulue par les politiques
urbaines récentes.

Dans ces contextes, la scolarisation des enfasigerés en ERF périphériques hors secteur ou dans
I'enseignement privé révele un rapport distanciéaartier et & sa population. Si cette pratique est
fréquente, elle renvoie peut-étre d’abord a unestipre de mixité sociale plus que de fermeture et
s'apparente aux pratiques d'évitement par les meEaqui le peuvent des établissements
d’enseignement public situés dans des quartiersorindnte populaire. Ici, la recherche de
sécurisation des enfants dans des espaces résislecids se prolonge par une recherche de
sécurisation et d’entre-soi scolaire.
« Oui, je connais le quartier ! Au départ quanétgis enfant, c’était un village ici ! J'ai de trés
bons souvenirs de I'époque, j'allais a I'école conmale, a I'époque les filles et les garcons étaient
encore séparés ! Aujourd’hui c’est une contraintieafiter la, mais j'ai du mal & me déraciner !
J'essaie petit a petit de ne pas trop enraciner er@ants en les envoyant par exemple a I'école a
Chéateau-Gombert ! (...) J'ai peur du quartier ! llaydes vols a I'arraché, j'ai des voisines qui se
sont faites voler le sac, les gens traversent ladildaut pas, y a pas de discipline! C'est les
quartiers nord ! Je ne fais rien dans le quartiéviéme pour les courses, je vais a Grand littoral
qu’en cas de dépannage ! Sinon je préféere allersdenl3™! Méme pour aller au cinéma je ne
vais pas ici ! Femme au foyer, 40 ans, Bella Vista"fh
Appelées de leurs veeux, les politiques de mixit@léms sur I'offre de logements de qualité dans les
guartiers sensibles achoppent ainsi sur I'envirorerd social et scolaire, en particulier I'offre
insuffisante sur des fronts d’urbanisation, ou adaptée au profil des nouveaux résidents (manque
d’établissements pour accueillir les enfants dasveltes résidences créées a Ste Marthe, et dont le
nombre va augmenter de quelques milliers avecdsgue de la ZAC en phase opérationnelle, maintes
fois déploré par la mairie de secteur et par Isgle@its interrogés). Nous avons observé des sgatég
de mobilité des résidents pour échapper a une érixiblaire qu’ils considerent comme une mise en
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péril pour leurs enfant€. Elles viennent confirmer les remarques d’Eric Kta2004) sur le réle de
I'école dans les stratégies sociales et résidéagieles familles. L'évitement des écoles publigiies
secteur d’'implantation de la résidence au profit €leoles privées proches (collége catholique La Tou
Sainte a Ste Marthe plutét que colléege public dtesg) ou publiques plus éloignées, et de meilleure
réputation, observé pour les habitants d’ERF miaieidans des univers socialement hétérogenes,
rappelle I'évitement de ces mémes écoles stignegis®@is par des ménages qui optent pour une autre
stratégie résidentielle : celle de se déplacer legsespaces socialement homogenes du périurbain
comme le note Eric Charmes (2005) dans l'espaeacilien. Cet auteur décrit ainsi des
emmeénagements dans le périurbain de classes m®ygunent pour but de fuir une banlieue (et ses
écoles) dont le peuplement ne convient pas aurtsrégducatifs qu’ils nourrissent pour leurs enfants
Dans le cas marseillais, nous avons enquété supregigjues d'évitement dans des secteurs de
nouvelles résidences fermées de classes moyennesrgact des zones d’habitat social (Sainte
Marthe, Joliette, certains pans dd™315™9). Dans le domaine de la Ribassiére®(93 seuls 4 des

20 résidents interrogés ayant des enfants scaatié®arent mettre leurs enfants a I'école du grgrt

les autres scolarisent leurs enfants dans dessSlents publics de quartiers plus valorisés os da
lesquels ils ont plus confiance, ou dans des éqoieges.

Une mére d’éléve de la Ribassiére, dans {&1@&moigne ainsi :
«moi je suis infirmiére a (...)! C'est a coté, maigilise la voiture, parce qu’en méme temps
jemmene et vais chercher les enfants a I'écdf@u vont-ils 9. lls sont en école privée a la Rose
et & Saint Jus{Pourquoi dans le privé ?].es écoles publiques dans les alentours ne sontr@as
bien réputées ! On préfére investir dans une épalge, c’est plus sir ! D’ailleurs la plupart des
gens qui habitent ici envoient leurs enfants dangrivé ! ».
Les résidents ouvertement partisans de la fermsemlent aussi de férus défenseurs des stratégies
d’évitement des écoles de secteur, comme en téewtigres recits recueillis dans les résidences
fermées enquétées dans IE"farrondissement :

« [la fermeture] c’est tres important ! C’est primtial pour moi ! [... | J'ai peur du quartier ! Je
n‘aurais jamais mis mes enfants dans les école$ lls vont a Sévigné, dans le I'§ dans une
école privée ! Ici les écoles ne sont pas bonngs edcherche aussi une mentalité, une forme de
respect de l'autre, qu'on trouve pas ici, les geost indisciplinés ! xrésidente de Bella Vista,
15™9
« [la fermeture] C’est vraiment trés important Lr®ut pour les enfants! Non je crains le
quartier ! [...]Je ne veux pas que mes enfants aiéehécole publique ici ! Elles n’ont pas bonne
réputation ! J'inculque des principes a mes enfajgsne veux pas qu'a I'école tout cela soit
detruit ! [...] On leur inculque le respect a la mais et les % ils I'apprennent en dehors, donc a
I'école. »(autre résidente de Bella Vista,"1%
Ces pratiques sont corroborées par des enquétkesarpes réalisées dans le cadre d’'une these de
doctorat sur la géographie scolaire a Marseilleagag dans la continuité de la présente étude
(G.Audren, 2009...). Un entretien avec le principal dollege Jean Claude 1zzo (périmétre
Euroméditerranée, college situé a cété de l'ilof) Bnoigne des pratiques d’évitement du college par
les nouveaux résidents des ensembles fermés ani@xau niveau social supérieur a la moyenne du
guartier, relativement populaire. Un projet de ¢ardion d’'un groupe scolaire privé sur un terrain
diocésain situé a proximité pourrait satisfaire éeggences des nouveaux résidents. D’aprés les
responsables de I'enseignement catholique, plusi®is recus a ce sujet a la mairie, ce projetitsera
soutenu par la municipalité dans le cadre d'unepantiat.
Dans un contexte territorial différent, aux marges13™ arrondissement (quartier la Croix rouge,
technopole de Chateau-Gombert), ou les résidemresés crées ex-nihilo en grappes homogénes
sont par ailleurs situées suffisamment a distarese ldgements populaires (sur d’anciennes zones
maraichéres), les pratiques d’évitement des équiptsmde proximité semblent s’estomper. Cela
parait étre le cas autour de Chateau-Gombert, odllEége ouvert sur le périmetre de la ZAC semble

162 Nous restituons ici les réflexions issues d’obagowns trés partielles, actuellement approfondassde cadre d’une thése
sur les stratégies scolaires a Marseille, lancées da prolongement de la présente étude. (G Auddaiversité de
Provence, LPED, 2009...).
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fréquenté par les éléves des résidences fermésisemi ainsi que divers équipements de loisirget d
sport. On rejoint ici le modele décrit par E . Ghas. Selon les habitants interrogés (G.Audren 2008
et divers entretiens), ce périmetre de résideneenéles pour classes moyennes en périphérie d’'un
arrondissement populaire semble plutét bien foncw comme un univers social assez homogéne.

I11.1.2. La dimension sécuritaire dans les discours sur la fermeture

Les entretiens menés avec les résidents sont panfgnmoins, tres explicites sur la fermeturoet s
réle sécuritaire, notamment dans les contextesaswail’hétérogénéité sociale, de mixité nouvelle
(liees a la présence de la résidence) ou de teraiondés plus haut (Il).

Le sentiment de malaise résidentiel dans des castele mixité sociale et I'enjeu sécuritaire qui lu
est associé est bien résumé par Mme Poncet Raéladales Verts au conseil municipal depuis 1995,
présidente du groupe des élus verts a la mairéelatcommunauté urbaine et par ailleurs résidente
d’un lotissement de villas fermée trés sécurisélpgalu parc Borély dans I€"8arrondissement. Elle
est interrogée ici par A.Batard pour une émissahia Grenouille diffusée en mars 2009 a propos des
HLM dans les quartiers sud (Soude, Cayolle da®§"® a c6té desquels on construit des résidences
fermées dans un but de mixité.

« Mixer c’est horrible parce que les gens détgseémcore plus leurs voisins... » ... « La c’est pas
une solution. C’est de la mixité sociale avec uédiance des deux cotés... la méfiance de voir les
gens jouer dans leur jardin, de voir les gens faiteusion chez eux... C'est des gens qui arrivent
dans un quartier ou on leur dit : le quartier estspbien mais vous serez protégeé des voisins... »

Dans des contextes sociaux tendus sont en effejuésoplus fréquemment, comme motifs de
fermeture ex post, les incivilités, trafics, la gtitution aux abords de la résidence, les vols degs
véhicules, parfois les voitures brilées sur legipgs... ces raisons étant généralement évoquées par
les résidents de copropriétés proches de grandisedgents ou zones de fréquentation de masse ou de
cités défavorisées et connotées négativement.

Ainsi, sur le bd Michelet, 'un des motifs invoquést la prostitution, présente sur le boulevardsPr

du rond point de Mazargues semblent avoir jouértximité (pourtant ancienne) d’ensembles de
logement social qui seraient sources d'incivilités la percée du futur boulevard urbain sud,
actuellement espace vert sauvage et peu contrlés €es arguments ont pu étre concrétisés en
fermeture, depuis la fin des années 90, du faitateniprésence dans ce secteur de voies privées
issues de lotissements (cf. partie 2).

Dans la ZAC de la Jarre, non loin des cités dedgolle, le contexte d’insécurité est parfois plus
directement mentionné, comme dans le cas de cetteejfemme de 36 ans, ingénieure en
informatique, célibataire, quiy a acheté un aggmaent en 2008 :

« La fermeture c’est bien! N'importe qui ne renpas, c’'est le bon coété des choses! Le coté
négatif, sans en étre vraiment, c'est que les gense tiennent pas forcément de fermer derriere
eux ! Mais la fermeture rend moins facile les agi@ss ou les vols ! »

Vous avez déja été volée ou agressée ?
« Oui jai déja été volée ! La voiture et 3 fois wra rayé la voiture ou emboutie par de charmants
voisins, qui ont rien dit ! ».

La fermeture a eu une réelle importance pour vous ?

« Quand on vit seule, ¢a fait partie des chosesddiates, méme si ¢a craint pas, je me vois pas
bloquée dans ma voiture parce que des jeunes swaht mon garage ! Je veux pas étre tétanisée
a chaque fois que je rentre chez moi ! ».
On recueille également des discours franchementrisgices, invoquant la fermeture comme une
nécessité, et souhaitant parfois son renforcereariten avec des représentations négatives déda vi
de son indiscipline et de ses dangers. Les extt@tgretien ci-apres témoignent de ces logiques :

- « Les gens a Marseille sont indisciplinés ! llsm aucun respect ! Ici c’est comme une frontiére
entre la ville et nous. C’est de la sécurité (Résidente de Bella Vista, 15.

- Que pensez vous de la fermeture ? (.c)est rassurant »
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Ca a changé votre mode vie de vivre en lotissefieeme ?
« Non, enfin si, on se sent plus en sécurité ! Aj@mnivais dans un endroit qui craignait moins
qu'a Marseille I Y avait des endroits qui craignaiecomme partout, mais y a pas cette mixité, ce
mélange avec des quartiers plus sensibles ! Maiis dMarseille tout est construit, y a plus de
terrain, donc ils sont bien obligé de construireda il reste de la place ! Avant ici c’était un no
man’s land, donc y avait pas trop de proximité alecquartiers sensibles, mais maintenant, on
construit la ou il y a de la place ! Le homansla®dremplit ! (...) »

- Vous voudriez plus de sécurité « Ben si c’était possible oui ! (..Quel genre ?Des caméras, de
la vidéosurveillance ! » (résidence de la Jarren8d résidente a Marseille). »
- « La fermeture est nécessaire, ¢a devrait mémeeodtigatoire ! C'est plus sécurisant pour les
habitants, les enfants, ils peuvent faire du vémduillement et c’est un bien étre aussi! Vous
savez dans notre ancien logement, c’est moi gdeaiandé l'installation d’un portail pour fermer
la résidence ! C’est vraiment nécessaire ! Et spoavait avoir plus de sécurité ¢a serait bien ! »
(résident de la Ribassiére,°T3.

On note par ailleurs que l'insécurité et le roleladermeture résidentielle peuvent renvoyer a des
discours différenciés selon que les résidents ass@at bien I'environnement urbain ou non. C'est le
cas le 18™ arrondissement (au nord) : les résidents de dilkzur (quartier la Viste, ERF situé a
proximité d’'une grande cité HLM) sont peu sensitilda dimension sécuritaire, comme en témoigne
leur indifférence face au fait quelec portail n'est jamais fermé, et pendant plusrdan, il ne
fonctionnait pas, le portillon était casse(résident des Villas d’Azur). Dans cette résmgnune
grande majorité de ménages a toujours vécu dattsTearrondissement : les habitants ont ainsi créé
un monde familier auquel ils s’identifient (cf.ll3). Le sentiment d’appartenance releve d'une
connaissance physique du quartier : on le conmig pratique. De maniére finalement trés clagsiqu
aucun sentiment de crainte ou d’insécurité neagkiir a son égard en lien avec la familiarité aew
(seulement 1 personne a affirmé que les disposiisiritaires proposés par le promoteur a eu @n rol
dans son choix résidentiel).

Dans le lotissement de Bella Vista, situé non t@rla, on enregistre des discours plus contrasteés :

- une résidente qui ne connaissait pas le quaient d’emmenager dans cette résidence :

« Je trouve gqu'il y a beaucoup de délinquance..ardirpde 18 heures quand il commence a faire
noir je ne sors plus, et les gamins qui traineotitént la merde avec leur scoot et leur vélo ! J'ai
toujours la crainte du quartier, moi j'ai peur, @& suis pas née ici ».

- une résidente ayant toujours vécu sur place :
« Le quartier, j'y suis née, je veux dire, c’'estmmuartier... les gens font une psychose dans le
nord.... Pour moi c’est un quartier tres agréablaj pas cette peur ! ».

II1.2. La question centrale de I'automobile et du stationnement

Dans la représentation ultra majoritaire, a Maleselh voiture reste indispensable, elle fait eacor
partie intégrante des pratiques citadines, y cammur les déplacements de proximité et évidemment
pour les déplacements en soirée. Il faut rappaler lg commune est tres étendue, beaucoup plus
faiblement desservie par les transports en comnuegnles autres grandes villes francaigest de
maniére assez inégale (métro peu ramifié et netiom@ant que jusqu’a 22h30 en semaine, faibles
fréquences des bus, insuffisance des « sites ropreamway dont une partie du tracé double les
lignes de métro, insuffisances des parkings relaisterminus). Des pans entiers demeurent pelg voir
pas desservis par les transports en commun, ndensent dans les zones périphériques récemment

182 Marseille totalise pour le moment 19 km de métroulant jusqu’a 22h30 seulement en semaine enldétramway : la
comparaison avec d'autres villes ou agglomératimpopulation similaire (mais de superficie infére souligne le
« retard » accumulé par la métropole phocéennen kgtalise 30,5 km de métro et 50 km de tramwagglomération
lilloise 45 km de métro et 22 de tramway. Ce n’ast gepuis 2007 qu'un tramway circule a nouveau &sélite. La
communauté urbaine (CUMPM créée en 2000) est deveauterité organisatrice en matiére de transppublics
urbains.
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urbanisées, mais aussi dans les « beaux quartiets ke standing consiste d'ailleurs précisément a
posséder plusieurs voitures et a ne pas utilisaradmsports en commun).

On peut distinguer dans ce registre d’'argumenpirgieurs déclinaisons.

- Dans les zones périphériques urbanisées récememecdre mal desservies par les transports en
commun, la capacité de stationnement garantiecetisée parfois importante offerte par la résidence
fermée est un argument de poids dans le choix tdllagon. Parmi les zones a forte densité de
résidences fermées, la technopole de Chateau-Gboetstitue I'archétype de cette situation avec
une mauvaise desserte entre le terminus du métrBdse et la zone des résidences isolée sur le
plateau de la Croix rougig; les Olives sont dans le méme cas. Il faut ajoaiteela les questions de
sécurité dans les transports en commun au dépag teFminus. Dans la ZAC de la Jarre et les hauts
de Mazargues, I'acces en bus est particulierernagtét tortueux.

- La question du stationnement résidentiel estrrénte dans la justification du choix de vivre en
résidence fermée, qu’elle soit ex ante ou ex postfre de parking enclos au sein des résidences es
un argument de vente essentiel. La question deitare et du stationnement est quasi-omniprésente
dans les motifs de fermeture ex post dés lors ga®situe dans des zones de grands équipements
impliguant une compétition pour le stationnemeriteerésidents et usagers (stade vélodrome, plages
publigues aménagées, terminus de métro ou de trgnsales de concert). De plus, les fermetures
tendent a reporter un surcroit de circulation ostdéonnement sur les rues voisines restant as/ert
suscitant des velléités de cl6ture de proche echero

- Les nuisances liées a la circulation (et la e#gsautomobile traversant une voie privée et
simultanément la sécurité routiere sont tres sdugeoquées par les résidents interrogés en rapport
avec la voiture. En effet, les récits sont nombrayorter sur la traversée des lotissements eareoit
par des automobilistes a la recherche de raccourpour éviter les embouteillages, ce qui pertlabe
tranquillité des résidents. La sécurité des enfesitsl'ailleurs généralement évoquée a ce titre.

- Enfin, mais de maniére moins fréquente, les efggisoulignent un enjeu de protection des vétscule
contre les dégradations, voire le vol ;. «(ED tous cas il n'y a pas d’accés voiture en delues
portails, parce que sinon on n'aurait plus la plade stationner, et puis euh.. peut-étre aussi
d’avantage de la sécurite

I11.2.1 Le tout-automobile marseillais influe sur les choix résidentiels

En moyenne 19% des ménages marseillais (contre dgsfsnénages lyonnais) ont deux voitures et
plus. La cartographie des Iris sur-motorisés etealex ou les ménages disposent de parkings liés au
logement correspond assez étroitement a la réparties ERF.

La sur-motorisation est évidemment associée alatgin périphérique, ou la mauvaise desserte en
transports en commun est associée aux disponibfiltés grandes en stationnement au sein méme des
résidences. Mais on observe aussi une sur-motorisaemarquable dans la zone des grandes
résidences fermées aisées de la corniche et desrendu parc Borély, qui est également, on le voit
dans la carte suivante, un secteur ou les logersentsuréquipés en parkings.

%4 Une nouvelle ligne de bus sera lancée ici en 2640 entre métro et zone résidentielle, mais avecaadence de 25
minutes.
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Ménages disposant d'au moins deux voitures
a Marseille en 2006

2km

en pourcentage 0 résidences fermées Eng 2km

MW 313a65 [*] espace non bati
W 2264313
W 1294226
[ 84a129
[1 0 a 84

["] Pas d'habitants
[:3 espace non bati

Sources : INSEE, recensement 2006

Carte 3-11 : Ménages disposant de 2 voitures ou @& Marseille

Université de Provence / LPED

Le droit d'usage de I'espace public pour le stat@ment se heurte a cette « saturation » du nonebre d
véhicules. S'assurer la disponibilité d'un espagethtionnement privé devient un enjeu concurrentie
de premiére importance qui trouve ici une réporasesd'enclosure ex post des espaces collectifs des
résidences et de leurs voies privées ainsi qudaparobilité résidentielle vers des zones dont les
résidences sont équipées en parkings.

Comme on 'a vu en partie 1, la grande majorité ERRE integrent un systéme de voirie accessible aux
automobiles et 91% possedent des parkings en sutfacprésence de parking en surface dépasse de
plus de 30% la présence d’espaces verts dans I€s!HRexiste une corrélation nette entre la
proportion de ménages disposant d’'un parking adtachlogement et la présence d’ERF : les IRIS

dont les ménages disposent massivement de parkorgségalement ceux qui contiennent le plus
souvent des résidences fermées.

Graphique 3-7 : Lien entre taux de
logements dotés d’au moins 1 parking et la
présence dERF

® absence Les IRIS sont classés par déciles selon I'équipement
mprésence des logements en parkings

Do D1 D2 D2 D4 D5 D6 DY D8 D9 D10
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2 km

en pourcentage

M 6014100
W 4023 60,1
W 2943 402
[ 1764 294
[T 0o a 176

0 résidences fermées

2 km
D espace non bati

[] Pas d'habitants
[:1 espace non bati

Sources : INSEE, recensement 2006

Carte 3-12 : Taux de logements équipés au moins
d’'un parking privatif

Université de Provence / LPED

Les différences dans la « géographie des parkingatifs » sont marquées entre arrondissements
ainsi gu'aux échelles fines, opposant non seulenagenmaniére attendue, le centre et les périphéries
mais également, a des distances équivalentes dwecdes secteurs d’habitat individuel ou la
disponibilité de parkings privés est plus imporgant

I11.2. 2 Enjeux de stationnement et fermetures ex post dans les quartiers denses : des « effets
de contexte »... a relativiser

La compétition pour le stationnement est un argunpamticulierement décisif dans les cas des
résidences situées a proximité d’équipements draida public comme le stade vélodrome, en
bordure des plages publiques ou autour des termi@tsansports en commun mal dotés en parkings-
relais.

- Ainsi, aux alentours du boulevard Michelet, aye arculation majeur du sud de Marseille, la
fermeture de petites rues transverses (voies @ivéei étaient couramment utilisées par les
automobilistes pour échapper aux embouteillagedt gé@néralisée rapidement au cours des derniéres
années.

Cette dynamique, favorisée par les héritages fanmésentés en partie 2, chapitre 1.1.2) autéit €
déclenchée dans ce secteur au moment des matchesalge du monde de football a Marseille en
1998, tant par les problemes de stationnement qudeg incivilités des supporters. Elle aboutit
aujourd’hui au cloisonnement du secteur, denséin&tntet a forts enjeux de circulation, en agrégats
de cellules de rues fermées.

- Le long du littoral sud (contexte décrit ci-des$kil.3), la fermeture ex post de résidences agsels
moyennes construites dans les années 60-70 emtnt motivée par I'aggravation du probleme de
stationnement, lié & I'importance croissante detogis pbles de fréquentation que constituent les
plages, le parc Borély, le golf créé au sein dgjibdrome rénové, cette partie du littoral attirgoatr

165 Source : enquétes directes, 2007-2008.
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ailleurs, nombre de nouveaux programmes immobilitirés « de prestige » (et dotés de parkings
privatifs) comme ceux de la ZAC des Vagues, pré&sean partie 2.

Mais pour les résidences préexistantes, hormisripacts positifs en termes de valorisation fongiére
le probleme du stationnement devient de plus es ailyu. Les habitants interrogés, comme ceux de la
résidence Borely-Plage (cliché ci-dessous), sit@éesviron 300m des plages insistent de maniére
intarissable sur ce probleme du parking. Possédeespace de stationnement réservé grace a la
fermeture est un facteur de tranquillité et foradovisation fonciere pour des immeubles de quaie
moyenne, dans cette partie de la ville plutdt nesservie par les transports en commun. Cependant,
comme dans le reste de la ville la dynamique desdiares est tardive (années 2000).

Photographies 3-19 : Résidencéorély PlageetLa Mer, Bonneveine, 8™

Seul le statut de la voirie et la capacité des aquités a assumer les charges de travaux peuvent
déterminer des décisions collectives de pose d¢aipayu d’enclosures. La configuration des
résidences collectives des années 70 nécessitargraaune multiplication colteuse des portails peut
étre dissuasive pour une copropriété modeste cereplus pour un bailleur social.

La composante socio-économique et le statut d'atoup des résidents semblent expliquer au moins
partiellement I'évolution divergente de deux zors#isiées au terminus de lignes de métro ou le
stationnement résidentiel est un combat quotidiete :Margerite Dromel, (zone de classes moyennes
supérieures, grandes copropriétés des quartierspsoche d’'une sortie du stade vélodrome) et La
Rose (zone de copropriétés tres modestes et ddsggasembles HLM).

L'implantation des ERF s’organise en cercle a pditin rayon de 200 m autour de la station de métro
Ste Marguerite Dromel, terminus de la ligne 2 durméLes résidences sont majoritairement des
immeubles collectifs, la plupart datant au plusl s années 60-70 et non congus pour la fermeture.
Celle-ci est difficile et sans doute colteuse amen place (multiples accés a fermer). Elle coree
visiblement plus la préservation des places déostament que la « sécurité » (clétures et portails
assez peu éleves).

Autour du terminus de la ligne 1 (métro la Ros&njeu du stationnement résidentiel face a la
pression des véhicules d'usagers du métro a mébiés résidents de logements sociaux qui
effectuaient des « rondes » de surveillance dessagasqu’a obtenir des bailleurs la pose de plots
rétractables ou autres équipements restreignaatte&s automobiles, mais sans aucune autre forme de
cloture.

Autour du terminus de métro La Rose, un espace pape soumis aux enjeux de transport et de
stationnement... mais qui reste ouvert
Le terminus du métro La Rose dessert de nombreaxigrs éloignés du centre comme Chateau-Gombert qu
connait une dynamique d'urbanisation forte, sysléeau de la Croix Rouge, et des quartiers ou ratrouve
une trés forte concentration de cités HLM donc foree densité de population. De nombreux travaitieou
autres viennent en voiture de leur espace résalemti tentent de se garer a proximité du métrasduon
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connait les enjeux des transports intra-urbain &#lite et les heures de congestion automobilereuxes de
pointes, le choix des usagers est donc stratéffysertout lorsqu’on habite de plus en plus loirsda lieu de
travail, aux limites du vaste territoire communadreeillais. Les parkings relais sont insuffisartaffichent
complet la plupart du temps. Cette logique alimehbdes une compétition pour le stationnement emsegers e
résidents aux abords de la gare de métro. La isituast donc potentiellement conflictuelle, etst atéressant
d’observer les réactions des riverains et les éedlas modalités de restrictions d’accés miseslacemar les
résidences voisines de la gare de métro qui, popiupart, sont des ensembles HLM.

Des panneaux signalent la propriété privée, de nemix interdit de stationner » rappellent aussi lgs places
de parkings sont « réservées aux résidents »,oneles de résidents ont méme été mises en placében de
journée pour veiller sur les accés aux parkings....

A la différence des copropriétés de classes moyeniteées au terminus du métro Ste Marguerite {igus
sud), ces HLM et plusieurs copropriétés populai@sines n'ont pas mis en place de dispositifs éiétable
fermeture.

La résidence HLM de La Garde, sans doute du fatraenbreux équipements et commerces qu’elle cdntien
reste totalement ouverte et donc soumise a laipregles véhicules d’usagers du métro. Peut-étrauaecdu
co(t élevé de la fermeture partielle avec filtragkectif, tel qu’il a été mis en place dans de desrncopropriété
aisées du sud de la ville contenant elles aussicdesnerces et services publics, qui nécessite dereux
portails et accés différenciés pour les résidenlisseusagers.

D’autres résidences des environs (HLM ou copro@siébnt été dotées de dispositifs de filtrage ddscules
(plots rétractables) mais sans qu'on puisse nos parler de « cldture » car I'accés demeure tragehaent
ouvert aux piétons sans méme la présence de naymetsoliques. Dans le secteur du Déme (quartierust),]
équipement de spectacle qui draine un large pdfdistomobilistes en soirée, on retrouve cette gestouple
du filtrage résidentiel.

o

\

II1.2.3 Les dynamiques de fermeture résidentielle peuvent contribuer a renforcer cette
tendance du tout-automobile

La surconsommation d’espace urbain par les parkiégisientiels et leur place dans les résidences
actuellement fermées constitue partiellement uritdgé&r des années 60-70 (puisque beaucoup de
vastes ERF ont été construits a cette périodedatrés récemment). Mais contrairement a d’autres
grandes villes francaises, la tendance n’est dasbaisse, le « tout automobile » étant encouragé e
renforcé par les politiques municipales.

Tandis que la communauté urbaine (CUMPM) est devdiawtorité organisatrice en matiére de
transports publics urbains, les élus municipauxcamtinué a mener (et a défendre) des politiques
territoriales favorables a I'automobile en imposantravers le POS, la création de 2 a 3 places de
parking résidentiel hors voie publique par logemeif construit dans le périmétre communal et une
place par autorisation de travaux de réfectiorirdbitat en centre ville.

Les impacts de cette politique en matiére de cdiarepésidentielle, de cloisonnement et de
gaspillage d’espaces mériteraient une quantifinagtoune réflexion a Marseille. Seuls les plus méce
produits immobiliers fermés péricentraux (manque pdace et/ou densité), ou les plus chics
(aménagements paysagers en surface), n’integrerdepaoirie automobile extérieure : ils sont dotés
depuis la rue d’acces a des parkings souterrausslaaésidence. Cette option est plus fréquents da
le cas de produits congus dans le cadre de zomesrt@es par des projets d'aménagement et sur des
surfaces relativement réduites (comme les TloteMMI5, les résidences de la ZAC des Vagues, face a
'Escale Borély). Elle est rare dans le cas degtsammobiliers périphériques et libres, sauf lafis

sont de haut niveau.

Si les carences des transports publics, ainsiegi@dbitudes ancrées et les représentations \aalbris
I'automobile expliquent partiellement les enclosurésidentielles, celles-ci peuvent contribuer en
retour a renforcer la tendance. En effet, les détouposés aux cheminements par la fermeture des
résidences ne font gu’accentuer la nécessité ducwéhpour la quasi-totalité des mobilités
guotidiennes (accompagner les enfants a I'écolexample) des que I'on quitte I'’hyper-centre.

%6 Une partie se gare non pas au terminus mais @restations plus proches du centre ou le stationneest plus aisé
(Malpassé)
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II1.3. La fermeture au quotidien : heurs et malheurs du vivre ensemble

Une hypothése fréquente conduit a envisager qferd@eture a des conséquences sur des modes de
vie plus repliés et organisés selon des espacesdidfles, comme dans I'étude menée par Loudier-
Malgouyres (2007, p.75) :

« Cette séparation et cette fragmentation spatialesatnent aussi une séparation sociale de leurs
habitants avec le reste des habitants et des usaderla ville. La forme et le fonctionnement de
'enclave générent un effet de territorialité, aojuorrespond une sociabilité axée sur le voisinage
proche. Territorialité, appropriation exclusive, moble symbolique de Il'acces, co-veillance, la
proximité ou l'adéquation avec l'idée de l'espacéfahdable est sensible. Toutes les enclaves
fonctionnent et sont habitées comties espaces défendahl@&sans le cas d’ensembles complexes, on
peut observer une hiérarchie des sociabilités strd&ro-sociabilités de voisinage restreint dans de

« micro-quartiers », que génere la hiérarchie dga@u viaire (sous-boucles, raquettes secondaires,
impasses rattachées a une boucle principale, €t jsomme, des micro-espaces défendables au sein
d’'un plus vaste espace défendalsle.

Inversement, les études conduites en milieu pé&inrfvancais (Charmes 2007) proposent I’hypothése
gue, loin de contribuer a créer ou renforcer dedabilités, voire un esprit communautaire ou
territorial, la fermeture traduit, au contrairefdéblesse des liens entre des résidents tres esofabns
leurs parcours résidentiels et dans leur vie qisstite) et que les dispositifs techniques de cléture
avec recours a des prestataires d’entretien sditsigns en quelque sorte a la mobilisation collexti

Le méme type de constat avait été réalisé a Mgacd. Guerrien (2004).

Cette relativisation de I'entre-soi social fait écbur le terrain marseillais, selon nos observation
antérieures : nous avons observé en effet dans pattie (chapitre 1.3) une certaine hétérogénéité
sociale dans les ERF, en particulier dans les dnissmécents, en lien avec une généralisation des
produits résidentiels fermés sur les marchés imieoki Nous avons vu aussi que le choix de vivre
aujourd’hui dans un ERF apparait en bonne partigeserminé par I'offre unilatérale des promoteurs
(voir aussi partie 2), ce qui implique que par @pg@ la fermeture, les attentes des résidents d’'un
méme ensemble peuvent étre aussi tres variéesjdifférant du tout au tout, d’'une attitude lagis

a la crispation sur les enjeux d’enclosure. Airai,fermeture pourrait méme créer, révéler ou
exacerber, dans certains cas, des tensions eitsamitrnes a la résidence.

II1.3.1 Le cas des grandes copropriétés fermées ex post: une lente sédimentation
de liens sociaux

Dans les grandes propriétés de classes moyennemdéss 50 a 70, massivement cléturées depuis
une dizaine d’années, et qui représentent la patei masse des logements situés en résidences
fermées & Marseille, comme on I'a vu en partieek, ltens sociaux territorialisés se sont constauts

fil du temps au point de générer une veéritable titlercollective. On observe des stratégies de
reproduction, de regroupements familiaux, les dsfagt petits-enfants des premiers arrivants
s’installant dans la méme résidence ou dans demminhss mitoyens. Ces dynamiques assez bien
étudiées dans des ensembles de logements sociaugudetiers nord mériteraient d'étre mieux
explorées dans ces espaces résidentiels de graedmides privés du sud de la ville, ou se sont
stabilisés, notamment une partie des populatiopatrigées d’Afrique du nord au début des années
soixante. Ces copropriétés situées dans des gaastieialement valorisés ont conservé, au fil des
générations, une majorité de propriétaires occypaimaintenu leur niveau de standing et d’effiéaci
dans leur fonctionnement. Dans certaines zonedendtzlles qui évoluent actuellement sous forme de
mosaiques d’ensembles fermé§"{8F™), ces éléments constituent une donne non négligehb
sentiment d’ancrage territorial et de l'identitdlective...

Nos enquétes (restées purement exploratoires ddtescatégorie) tendent & montrer une diversité de
situations selon les quartiers et méme selon kdaBces, chacune étant susceptible de voir émerger
une dynamique sociale particuliere en fonctionptefils de résidents et de leur histoire, des iabat
interindividuelles, y compris, donc, des liens fi@wix entre copropriétaires.

Plusieurs de ces ensembles dont quelques uns @néeprésentés au fil de ce rapport (Allée des
Pins, Chateau sec, la Rouviére, Valmante, Chatedacgues...) dépassent plusieurs centaines de
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logements, pour atteindre jusqu’a plus de 2000nwges dans le cas de la Rouviére (cette résidence
tres particuliere, réputée plus grande copropuiditirope, est présentée en détail partie 1). Aecett
échelle, la résidence est plus qu’un « villageesttdéja un quartier (... qui aurait la populationnd
petite ville) qui, de fait, est davantage géré gam assemblée de copropriétaires, son syndic et ses
associations que par la collectivité publique, Eudevant compter sur des partenariats publideset
subventions, compte tenu de la masse de populetiocernée. On a vu (partie 1) que nombre de ces
ensembles comportent, depuis leur création, desnevoes et services de proximité — y compris des
services publics : poste, école maternelle ou éiéare, église - qui ont motivé des aménagements
spécifiqgues de la fermeture, souvent partielle pahdh journée, comme on I'a vu en partie 1. La
grande taille de ces ensembles n’empéche pas uriainee co-veillance du fait du niveau
d’interconnaissance des résidents, et de la dibpitdidont disposent les retraités, anciens presnie
arrivants a la création de ces résidences, souvembreux et présents a domicile la journée,
contrairement a ce qu’'on observe dans les lotissemde jeunes ménages primo-accédants de
périphérie.

Il n’en demeure pas moins que l'initiative de latafe (souvent prise par quelques résidents parfois
trés minoritaires au départ et souvent, sembledei$ néo résidents), son processus de mise er,ceuvr
puis le respect de ses modalités ne sont pas tsugimples ni consensuels dans ces grandes
copropriétés, comme on le voit ci-dessous a traiesmple des Hauts de St Jacques.

II1.3.2 Tensions internes versus bon voisinage

C’est en observant plus précisément les tensionérgés par la fermeture, en particulier au sein
méme des ERF, ses implications en termes de gesiimm nous nuancerons I'hypothése d'une
territorialité spécifique et pacifiée idéalisanfdactionnement du voisinage en résidence fermée.

a) Au moment de la fermeture

Nous l'avons déja évoqué précédemment en conthigtdire mouvementée de la fermeture du
lotissement des Castors du Merlan (1.2.2), legdjences et conflits internes sont loin d’étre atsse
lors du processus méme de I'enclosure de sa dé@ssa mise en ceuvre quotidienne. On peut retenir
de nos enquétes dans des ERF différents que le mwalada décision qui mene a la fermeture des
espaces communs par les copropriétaires constitueatalyseur de tensions entre catégories de
copropriétaires (les premiers arrivants, les nouxekes plus agés, les jeunes...), entre copropréstai
résidents et locataires (notamment commercantgdbias au maintien d’une perméabilité). Dans le
cas ou des professions libérales et diverses @&igbnt implantées dans la résidence, il fauvéou
des solutions de compromis, avec une ouvertur@elide tout ou partie de la résidence, qui peut étre
colteuses en multipliant clétures internes et iamg... Ces tensions sont éventuellement exacerbées
par les pressions exercées par les syndics (dasenbk de la pose d'équipements de fermeture et de
sécurisation), ou par celles de résidents ou sgndicrésidences voisines (dans le sens du maintien
d’'une perméabilité), soucieux de conserver desotacts ou cheminements piétonniers, ou facilités
d’acces a certains équipements.

Une partie des résidents peut étre opposée oemé&ti@ la fermeture méme, par principe, ou a cause
des surcodts. Une fois I'enclosure décidée, lesfsnd¢ divergences se concentrent sur la riguesir de
restrictions d’accés et leurs modalités pratiquéer(é d’acces aux portillons piétons, diurne des
acces piétons, choix entre digicode et serrurey &te résidents qui, au départ, étaient résesuéte
principe de fermeture peuvent s’avérer plus « tagis dans le respect de celle-ci, source noudelle
tensions internes, etc.

Dans le cas de fermetures postle temps écoulé entre la demande de fermetge ®alisation peut
étre relativement long : il faut d'abord que l'idgeit acceptée par la majorité des copropriétaires
(débat en assemblée de résidents), puis que lealitBsdde la fermeture soient définies, ce quitn’es
pas toujours aisé, avant que la direction de I'midrae municipal n’étudie le dossier (lorsqu’une
demande d’autorisation des travaux est faite, c@’gat pas toujours le cas), puis que les équipgsne
fonctionnent.
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- copropriété placée devant le fait accompli de la fermeture par un groupe de résidents

Dans le lotissement des Castors (cf. ci-dessu)).’a décision de fermeture a été « forcée »upar
poigné de résidents qui ont accéléré le processysiagant la copropriété devant le fait accompli,
malgré la tradition de prise de décision collectivesein du lotissement.

- décision conflictuelle, remportée par une faible majorité de I'assemblée des
copropriétaires : exemple de I'ERF de Chdteau Saint Jacques.

La vallée de 'Huveaune constitue désormais une zbexpansion de nouvelles résidences fermees et
connait parallelement une dynamique de fermetuseatieiennes copropriétés. Située dans €11
arrondissement dans le quartier de Saint Marcellesucontreforts de collines le long de la valige
I'Huveaune a la sortie est de la ville, ChateantSdacques est une vaste copropriété (12,9 hectares
1081 logements collectifs répartis en 29 batimedes6 étages, construits entre 1967 et 1971)
caractéristique des années 60, nécessitant detrgr@six d’entretien pour maintenir son niveau de
gualité et sa valeur, ce que s’efforce de réalsaropropriété. Cléturée depuis 2007 seulement, la
résidence est typique de ces tres vastes coprepiiétialement bien connectées a leur environnémen
ou la pose de nombreux portails a été nécessaieedq@s véhicules et 5 accés piétons). Le projet
représente donc des frais d'investissement etrdteh importants pour les copropriétaires (cftipar

1). La résidence est adossée a des collines abrgpiten interdisent I'acces par le sud, si bi€eltp
n'est cloéturée que partiellement, du co6té des v@ebliques qui desservent les lotissements
adjacents’. Un autre ERF d’habitat collectif (176 logements) &st accolée, plus petite et de
construction plus ancienne (1949 a 1962), fermé&mtga elle en 2005 (un seul accés véhicule). La
fermeture de Chateau Saint Jacques s’inscrit damslynamique de diffusion locale du processus.

Ici, la fermeture semble avoir été ardemment séébaiau moins par une partie active du consell
syndical, suscitant néanmoins de fortes réservesedautre partie des résidents. Les questions de
sécurité reviennent dans les comptes rendus deesepubliés sur le web par le conseil syndical sMai
aussi le souci de minimiser le colt de I'opératiiautant plus que la résidence, vaste et ancierste,
confrontée a d'importants frais d’entretien : déigtéon des fagades, isolation mise a niveau des
ascenseurs, entretien des espaces verts...

En mai 2006, on peut lire cette annonce triomplalela rubrique « fermeture » du site web de la
copropriété : €nfin nous fermons. Mais une fois la décision prise, avec diffiéulia mise en place

de la fermeture va prendre encore une année a dauBeins et blocages divers sur des points de
détail, révélateurs de tensions internes et d'ufiewdté de certains a accepter le nouveau mode de
fonctionnement : par exemple les homs a inscrirelesu portier », avec les prénoms a cause des
homonymes (CR Conseil Syndical du Jeudi 10 Mai 2004 encore divers dysfonctionnements des
lecteurs de badge permettant I'accés. Parallélent@ngéensibilisation aux problemes d‘insécurité
s'accroit, si bien gu’en 2007 an aprées la fermefeftective), une assemblée générale demandait au
Syndic d’embaucher deux vigiles la nuit de man#&palier les dysfonctionnements de la fermeture et
résoudre simultanément des problémes de nuisatmer @le certains batiments.

- divergences au sein des copropriétaires, fermeture ajournée : Etienne Milan

La copropriéete Etienne Milan est I'une des dersi@eemeurer ouverte dans le quartier saint Giniez,
dans le 8™ arrondissement. Entre mer, parc Borély, et sta@edvome, dans un environnement
privilégié, la résidence composée de huit batimentsopropriété regroupant 373 appartements est
entourée de 11 autres résidences fermées est plieste que ses voisines, ses parties communes sont
pour I'essentiel composées de parkings complanaébrds. Construite en 1962 comme habitat social
par la Caisse d’épargne et de prévoyance des BsulthBhéne dont les employés ont souvent été les
premiers occupants en tant que locataires, lagés@lest ensuite devenue une copropriété.

Des pratiques indésirables (par exemple prostitutiocturne derriere les garages de la résidence) et
des conflits de stationnement (pas de places disiesnpour les résidents, notamment les soirs de
match de football), doublés pour certains d’undd&ntre-soi (ou de désir de minimiser les risques
de présence étrangére), ont incité les habitartépaser une demande de fermeture des acces (le

67 Au pied de la colline, la résidence est bordédgannal de Marseille dont les abords appartienaemlomaine public et
doivent rester libres d’acces piétonnier.
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périmetre de la résidence est déja marqué parrdieges), dans un contexte de forte diffusion ae |
sécurisation résidentielle dans ce secteur, eepertr des nuisances vers les seuls espaces demeurés
libres d’acceés.

Mais la fermeture a été compliquée par la préseiacs la résidence de services, commerces, ainsi
qgue d’'une école, une église, impliquant la nécgsiat définir des horaires réguliers d'ouverturdeet
fermeture des grilles. Le syndic général de lade¥sie, qui contrdle I'application d’'un reglement de
copropriété général, coexiste ici avec les diff&sesyndics de copropriété des batiments de la
résidence, réunis pour voter la fermeture, et @iti ktenir les suffrages de 50% des tantiemes + 1.
Les opposants a la fermeture, minoritaires, ont piedils plus jeunes. Les commergants sont
également opposés a la fermeture. lls relativises&curité, mais soulignent le codt de la fermetu

et de son entretien ensuite, tout comme les corifigltions quotidiennes du maniement de
digicodes, boitiers et autres télécommandes. Si hige les accés vers cette résidence demeurent
encore libres, elle est seule dans son cas dasectsur.

b) Attentes différenciées de la fermeture, de la sécurité et des régles d’usage des espaces

Les tensions internes de l'ilot M5

Dans IMlot M5, au sein du périméetre Euroméditeémnles enquétes (entretiens approfondis avec
quelques résidents, néomarseillais, et avec lederdtsdu conseil syndical, analyse des débats hrule
sur le blog des résidents de cet EREntretiens diffusés sur radio grenouille) révelgume tous les
résidents ne percoivent pas avec la méme intefesifjéu sécuritaire de la fermeture. Si la fermetur
par des grilles est bien visible dans cette résielex a fait I'objet d’'une médiatisation au momeet

la réalisation de [l'ilot, les habitants se partdganeffet entre ceux qui la jugent essentielleeetx qui

y attachent au quotidien une importance moindre.

Cette différence d’appréhension remonte aux orge I'ilot, congu comme un projet expérimental
sur le plan architectural comme sur celui du reetlament du quartier, dans le périmétre Euromed
(cf. partie 2.111.2.2). La question de la sécustéxprime des 2007, au moment de la réalisatiotade
fermeture par la pose des portails, la mise eneptiun systéeme de codes puis de clés. Divers
problémes et incidents relatés sur le blog et omé par les entretiens accompagnent le temps des
travaux : « caillassages » de voitures au sortipaiking souterrain (sorties situées face au oellég
Izzo) ; dégradation de portes de parking, de ve#twtans le parking, rédeurs interceptés par des
habitants, vol de courrier, puis multiples dégremtest des serrures de portails...

Photographies 3-20 : Portail de I'llot M5 endommagéoct 2009)

Si ces « évenements » témoignent sans doute gativiss avec le voisinage « populaire » (a ce sujet
cf. ci-dessous le paragraphe I11.3.2 sur les terssaxternes), ils catalysent aussi des tensiorsgiau

%8 Blog en acces librettp://m5Slesdocks.blog4ever.cqusqu’en 2008, mais aujourd’hui « sécurisé ».
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méme de la résidence. Certes les résidents partbigeée d'un déficit de sécurité mais divergent
guant a l'attribution des responsabilités de cefaitse Il ressort en effet d'un certain nombre de
messages postés sur le blog, dont certains pagtienlent véhéments, que la fermeture ne fait pas
I'objet des mémes attentions et respect de ladeatous les résidents : selon les dires, certanaseit
preuve d’'un trop grand laxisme en communiquant deiéne intempestive bips ou codes, ou encore
en laissant entrer des visiteurs inconnus :

Message sur le blog de la résidence en date dwlig2007 (texte en majuscule sur le blog) :

« Alerte générale aux armes les M5. Dans la nuiteledredi & samedi des voitures ont été cassées

dans le parking M5 alors que la porte fonctionne) (Ce soir vers 18h00 en allant a sa cave un

copropriétaire est tombé nez a nez avec les volguirse sont enfuis (...) le garage est au vents et

des cons ont fournis des bips aux voleurs et peeitsés clefs»

ou encore, posté le 23-01-2008 : « Il manque doisawvre !!! »;

- «(...) Ne devrait on pas attendre que chaque pdeegarage soient fermées avant d'ouvrir

l'autre ? (s'assurer que personnes ne rentrent entemps a pieds), comment ca se fait qu'il y est
des personnes qui rentrent leurs voitures sanslétataires ou autres? (inconnu dehors), attendre
gue les portes d'entrée soient fermées? (pour sdgisser entrer d'autres personnes inconnus) ? »

Les tensions autour des événements de 2007 s’aegmpt de conceptions différentes des modalités
de la fermeture et des regles d'usage des espagesuns. Si le systeme de clés a été finalement jugé
plus sOr que celui de digicodes plusieurs fois emdagés, il ne fait pas lI'unanimité. Certains
résidents manifestent en effet leur mécontente@esain égard car ils souhaiteraient pouvoir recevoir
des visites a l'improviste a la différence de lgjarigé du conseil syndical portée par un président
fortement attaché au respect de la fermeture @&wagillance de chacun. Les espaces communs ne font
pas non plus I'objet de pratiques consensuellesvamtage définis par le reglement comme des
espaces de passage que de séjour (interdictigewesde ballons, absence de bancs, pas de jeux pour
les enfants), ils sont aussi source de tensionsoeaflits, en particulier autour des pratiques
dérogatoires des enfants et du bruit que leursifeluisent.

La différence d’appréhension de la fermeture rédidibe et de la sécurité au sein de la résideste e

également perceptible dans les discours et sertideemalaise de résidents qui la pergoivent certes
comme nécessaire, voire inévitable, face a un emvément hostile, mais difficilement acceptable

socialement. Soucieux de ne pas étre stigmatisésneoune enclave socio-spatiale réservée aux
classes moyennes, une greffe de néo-résidents wlanguartier populaire, plusieurs personnes

interrogées soulignent la mixité sociale internmce un élément positif :

llot M5, résidents

Elle: (...) Telle qu'est faite la structure c’estaument assez protégé somme toute et trés fermé...
de I'extérieur vous voyez il y a des grilles pattauc’était pas dans un esprit d’exclusion au
départ mais c’est parce que tres vite, ca devengirable...

Lui : c’est toujours emmerdant pour moi que ce f@iné, mais bon, c’est un cri du siécle...

Elle : Et puis de toutes facons il y a une miigdn quand méme, méme sociale, dans cette
résidence, il y a une partie qui est consacrée,agtiiconsacrée au logement social ... donc il y a
une mixité.

Lui : en méme temps c’est pas un truc ou on te ddeman passe pour rentrer ou des choses
comme ¢a, il y a pas un gardien

elle : voild ! C’'est quand méme des résidenced glaiune taxe fonciere assez importante... mais
en méme ??? D’autres familles qui sont certainententrevenus plus modestes mais qui sont
guand méme dans la résidence, c’est pas une reésdelélites coupées du monde...

169 Entretien réalisé par A. Batard, diffusé sur ra@cenouille (Marseille), émissioans le monde merveilleux des
résidences ferméemars 2009.
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Un malaise est perceptible chez des résidents rggeptent ne e b e
toutes les caractéristiques des gentrifieurs (H&MHB96) :
appartenance aux catégories moyennes intellectuelle; 7
valorisation de I'habitat ancien - et plus précisémici des ‘ ;_E“
lofts de l'llot congus dans des entrepdts restadrée la ;

centralité, mais aussi valorisation de la vie dartier, de ses
commerces, ses cafés et de ses cotoiements.
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Photographie 3-21: Plan de ['llot
M5 (brochure Euroméditerranée)

Interview d’une jeune femme - résidente de I'ilod M

« Les avantages, c’est I'espace fermé pour lesngsfdécurisé pour nous... I'inconvénient c’est
d’étre fermé par rapport au quartier , d’étre venss planter au milieu du quartier, que des
nouveau résidents (...) ca fait un peu coupure pppoat aux gens qui a tout autour ... y en a que
¢a arrange bien que ca soit fermé et d’étre en m@iga c’'est une résidence qui vit pas mal en
autarcie ... on se dit: c’est pas joli de s'implantans un quartier et de s’enfermer sur nous
méme ... ... il 'y a pas d’'espace de jeu a I'extéraurous on en a un grand a l'intérieur ...ca
c'est peut étre pas génial, mais bon... »

« il y a des batiments qui font partie de I'espatais qui ont pas d’accés par l'intérieur comme
ceux la les 2 batiment OPAC HLM... ils sont dansékidence mais ils n'ont que des entrées
extérieures... c’'est des gens qui passent pas dedalgsé qu’'on fasse partie du méme bloc, tout
le monde n’a pas acces a l'intérieur de la résiceennotamment les deux résidences HLM, est-ce
que c’est fait exprés ? (rires) Est-ce que c’estliigemment calculé ? Ou trés bétement calculé ?
Je sais pas mais la pourquoi c’est les deux résiéemui n'ont pas accés... on pense que c'est
sdrement fait exprées...'%.

c) Les contraintes pratiques de la fermeture : organisation, gestion et cofit

Dans un ensemble résidentiel fermé, la clétureése gn plus de I'entretien des parties communes et
elle entraine aussi des surco(ts indirects quissiteat de faire appel a des sociétés prestatdéres
service (entretien de la voirie, espaces vertsiesdes poubelles hors de I'enceinte, éclairageCela
suppose encore plus d'organisation collective quitissement ouvert, et I'acquittement de charges
communes renforcées. La gestion administrativédifiue et financiere des biens collectifs est le fa
de syndics (qui jouent souvent un role d’incitatéoba cloture de la résidence avec des arguments
divers, notamment sur la maintenance des partiesmemes) ou d'associations syndicales libres
(ASL) avec a leur téte un président qui agit enlitude représentant des propriétaires. La fermetur
et son entretien ont donc un co(t, que tous neguese permettre. D’ou la variabilité des dispfssiti

7 Ibid.
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de cléture, qui peuvent aller de la simple grillegardiennage permanent avec vidéosurveillance et
télécommandes de portail, et dépend notamment daplacité financiére des résidents a assumer les
chargesLes charges, qui sont I'un des éléments des délbatsoment de prendre la décision de la
fermeture ex post (comme on I'a vu ci-dessus,.l1),3orientent aussi le choix au moment de changer
les dispositifs de contrdle des acces.

Une étude approfondie de plusieurs ERF de classegemmes implantées dans des quartiers
populaires nous permet d'évaluer le poids de lméture dans les charges de copropriété, et de
mesurer ses effets sur les ambiances de voisiDeages. ces résidences, une partie des copropriétaires
on I'a vu, sont des primo-accédants, endettés,charchent a réduire les dépenses communes...
accrues par la fermetute

Dans les résidences de la ZAC de la Jarre, leggebaront de 200 euros trimestrielles dans la
Résidence de la Jarr@ogement social locatif) & plus de 300 euros dasstrois autres ; outre les
services d’entretien propres a chacune des résidemes quatre ensembles ont & gérer un parc
commun qui se trouve au coeur de I'llot, qui ocaaséodes frais supplémentaires. Dans les résidences
fermées étudiées dans le"15karrondissement (Bella Vista, Les Villas d’Azugslcharges sont plus
Iégéres, environ 150 euros / trimestre, selonngsiétes.

Néanmoins, comme le souligne le témoignage ci-aprésas de dysfonctionnement des dispositifs de
sécurité, les frais peuvent étre plus élevés, ats dles résidences de populations peu fortunées,
conduire a des situations d’ouverture forcée, exique sorte.

Un agent technique de 45 ans interrogé aux Villaguw raconte :

« La fermeture c’est pas nécessaire vraiment! @i plusieurs années que le portail ne
fonctionnait pas, et personne ne s’est vraimentiétg ! En plus, il n'y a jamais eu de vols... enfin
si je crois deux cambriolages ici ! mais, bon, gge que plus c’est fermé, plus y des vols ! ¢a veu
dire qu'il y a des choses a voler !! (rires) (Lerfaol), On I'a fait réparer, d’ailleurs je dois le
double de charges pour le portail... je n'ai pas vopayer la réparation du portail ... Du coup je
n'ai pas payé quand il fallait, on me réclame presdB00€ maintenant, Ca fait des frais la
fermeture de la résidence ! ».

Comme nous l'avons vu antérieurement (1.3.3), lena@ioe de la Ribassiére dans le®™3
arrondissement est composé de quatre sous ensemiblés au sein de la méme clbture, qui ont a
gérer en commun un bois classé, une pinéde, urceegpaur enfants, et les abords du canal de
Marseille que la résidence traverse. Pour cetteéogedes résidents ont d’'une part recours a umisyn
professionnel unique, et les charges communes @aixegrésidences sont de I'ordre de 200 euros/ an/
famille. D’autre part, chaque sous-ensemble geig,une association syndicale libre, ses propres
charges (aménagements paysagers, voirie, poulmiliestien des clotures et dispositifs sécuritiires

Deux des sous-ensembles fonctionnent sous fornssatation bénévole, et répartissent la charge des
entretiens entre les copropriétaires, afin de dieinle montant des frais, les deux autres ayant
également recours au syndic.

La différence de charges trimestrielles entre lesnferes et les secondes est de l'ordre de 50 a 70
euros / ménage environ (250 euros vs. 300 a 32iseUr’'entretien a tour de rble par les résidents,
choisi dans les Ribassieres | (parc des Olived)), etst remis en cause en 2009 pour cause de
problemes de fonctionnement, certains résidenizreant pas leurs responsabilités et ne participant
pas aux travaux collectifs : 'assemblée généradiinaire du 9/02/2009 vote ainsi 'embauche d'une
société pour la sortie des poubelles et I'entrafiefocal les concernant.

L'examen du budget de I'ASL du parc des Olives (llas des Ribassieres |) révéle la part des
dépenses engagées pour I'entretien de la fermeture

"1 Assez souvent, dans ces lotissements fermés me-pgcédants modestes, nous avons rencontré dea,qasur diminuer
les charges communes, I'un des résidents assum&vdiément ou moyennant rémunération une partieadgektion
courante.
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Rubriques Sommes en euros (sur 'année)| % des dépenses totales
Eau et électricité communes de |a2500 33

résidence

Entretien espaces verts du parc 2300 30

Entretien poubelles 600 8

Divers (secrétariat, courrier| 1300 17

location salle, assurances....)

Fermeture (entretien portail et 900 12

achat botitiers télécommande)

Total 7600 100

Tableau 3-8 : Budget prévisionnel 2008 de I’ASL du Parc des Olives (La Ribassiére I)

Cependant, les dépenses réelles affectées a lattesmont connu des aléas en 2008 :

Aux 158 euros / trimestre de frais d’entretien duaul, et aux 285 euros de boitiers et télécomreand
prévus dans le budget, il a fallu ajouter 300 ed@séparation digicode et 140 euros de réparatgon
portail suite a vandalisme, soit un total d’envit850 euros de dépenses (18% des charges communes
de la copropriété).
Certains résidents sont toutefois préts a payey gucharges pour avoir plus de sécurité, comme en
témoigne ce résident de la Ribassiere Il :
« Ben, avoir un portail plus haut et on voulaitré&installer un portail pour séparer la Ribassiére
Il les villas et la Ribassiére Il les immeubles ¢gtion : pourquoi ?] ! a cause du bassin de
rétention qui se trouve dans la partie des immeybiéest dangereux pour les enfants, d’autant
plus qu’il y a eu un affaissement et il y a un témorme, si un enfant tombe 1a, ¢a peut étre tres
dangereux ! Tous les habitants des Ribassieresslivillas étaient d’accord, mais pour faire le
portail, il fallait un morceau de mur d’'un des viois, qui a refusé !! Du coup, on n'a pas pu
installer le portail ! c’est vrai que cela auraiait aussi plus de charges, mais c’est quand méme
mieux ! »

Les charges communes sont d’ailleurs,
dans le cas de la Ribassiere, un des
éléments de tension entre sous-résidences,
qui contribue a creuser des clivagds i
sociaux, dans les discours et les pratiqugi
entre ensembles résidentiels fermé
L'origine du conflit entre les sous
ensembles mitoyens Ribassiere |
Ribassiére Il — les immeubles résid
dabord dans un probléeme dg8
stationnement récurrent de voitures dgs
résidents de la Ribassiere I1ll devag
I'entrée du portail automatique qui perme
'acces réservé a la Ribassiére |, ce qu
généré la pose de barrieres empéchant =

stationnement a l'entrée, sans résoudre Photographie 3-22 : Parc des Olives-Ribassiéres du
probleme (stationnements devant issue cbté du sous -ensemble « Ribassiéres Ill »

secours et voie pompiers...). Un espace interne de conflit de stationnement -sr2a09

La gestion de la voirie commune aux ensembles edt@s de la Ribassiére | et Il pose des
problemes de répartition de charges en cas de lifigne des associations syndicales a voté la pos
de brise vitesses pour limiter la circulation aubbite rapide, l'autre I'a refusée ; la premiere l'a
guand méme installée, ce qui suppose la participditianciere de la seconde, qui refuse, etc.
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Comme on I'a vu plus haut (1.3.2) Les « villas deRlibassiere | » sont des constructions libres d’'un
standing plus élevé que les immeubles vendus nlésaén par le promoteur dans la Ribassiére Ill. Or,
les habitants de ces villas de la Ribassiére logtides parties communes exclusives, auxquekes le
autres résidents n’ont pas acces, doivent traviers@ibassiéres Ill pour accéder a leur portail.

Ces derniers expriment une appropriation forteede tésidence ici, c’est chez nous », « C’est notre
Ribassiere », « C’est notre domaine a noustsstigmatisent les discours des résidents de Séyas

. « lls sont insupportables ! » « lls nous embétent le temps ! » « On se fait attaquer tout le
temps ! » « Ca va encore étre la guerred Be toute fagon ils sont jamais contents ! »

En réponse, ceux de la Ribassiere | mettent ert @esrreprésentations de distinctions sociales :

« lls ont I'impression qu’on est plus riches qu’acix parce qu’'on est passé par des architectes ou
autres artisans ! Mais ce n'est pas du tout vréds!nous montrent du doigt ! C’est pénibl&h
plus, ils disent a tout le monde qu'on les agrés€e sont des vrais allumés aux réunions du
domaine, je vous jure ! lls crient ! On s’entendgparler ! » ou encore « lls pensent qu'on est sur
nos tour d’argent », ou bien, plus explicite encosells disent qu’on est des bourgeois (rires) ».

Enfin, au sein méme de chacune des résidencepgetissconflits de voisinage, liés au stationnement
au bruit, au non respect des contraintes imposagetep réglements intérieurs, a la non implication
dans la vie de la copropriété (absence aux réumieh@ASL, non participation aux tdches communes)
peuvent contribuer a dégrader la tranquillité ddreale vie recherché.

Des familles nouvellement arrivées, peu respecagedss regles collectives, sont ainsi stigmatisées
par 'ensemble du voisinage. Outre les nuisancassijues que l'on peut retrouver dans toute
copropriété, les accusations portent sur les risgeedégradation de la valeur des biens immobiliers
par le non respect des reglements. Cet exemplarmenfjue la valeur d’'un bien immobilier en
résidence fermée est aussi lié au standing rélalifit par la fermeture et que son entretien egage

du maintien de la valeur immobiliere.

« Vraiment ils n'ont aucun respect ! Je pense gwibnt dégrader le lotissement ! Le lotissement
n'est pas top depuis que ces 2 familles se sotalidss (en plus elles sont de la méme familley ! |
vont dégrader le lotissement, ¢a crie, ¢a roule,vits insultent aussi! lIs ne viennent pas aux
réunions des propriétaires ! C’est n’importe quadid ne respectent pas le réglement, ils ne paient
pas leurs charges ! Ca va dévaloriser tout c¢a !nlisttent leur tapis et leurs linges dehors ! Si on
veut revendre notre maison ¢a va jouer tout ¢ca] Yraiment le lotissement était bien avant qu'ils
n'arrivent ! lls klaxonnent a fond maintenant pguévenir qu’une voiture arrive ! lls étendent
leur linge n'importe comment, leur jardin qui donser I'extérieur n'est pas fait ! Nous c’est la
premiére chose qu'on a fait! Pour avoir une bellee de I'ensemble !» (Résidente du Parc des
Olives — Ribassiéres I).

-« Non [la fermeture n'est pas suffisante] ! C'agtcurisant pour les véhicules ! Les voitures ne
rentrent pas, mais les piétons... n'importe qui peatrer ! [Vous voudriez d’autres dispositifs de
sécurité ?] Oui !! Déja au moins que le portail sgraiment fermé ! » (Mme P., Résidente de la
Ribassiere Il les immeubles, 13éme).

Au regard de situations de ce type, on pourraitcdmverser le paradigme social de I'espace
défendable: la fermeture et la sécurité non pas ¢camme outil de contrle social efficace, de
territorialisation ou de pacification et d’apaisermenais comme source de tensions, en interne a la
résidence ou au sein d'un voisinage élargi. Cemplas conflictuels ne cependant pas a généraliser,
ni forcément a attribuer a la seule cléture en tpr telle. Au sein de hombreux ensembles fermés,
certains enjeux pratiques des relations entrenmsbnt tout simplement plus développés que dans de
copropriétés.
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II1.3.3 Tensions externes avec le voisinage

A ces tensions internes autour de la fermetur@ean ajouter des tensions externes avec les habitan
des résidences voisines demeurées ouvertes. Gasnierrouvent leur origine dans les contraintes
matérielles ou les effets symboliques gu’induidestfermetures pour les résidents des environs.

a) Les détours imposés

Que les enclosures soient postérieures a la cnédgidensemble résidentiel ou qu’elles correspande

a des produits congus fermés, leur diffusion epldis en plus leur contiguité ne manquent pas de
géner les circulations. La répercussion la plusivietest liée a la fermeture ex post par limitaties
acces ou par enclosure totale (rappelons que 6@%RE de notre corpus se sont fermés apres leur
construction, parfois plusieurs décennies aprés3. f€rmetures compléetes ou partielles imposent une
déviation le plus souvent aux automobilistes et demx roues, mais parfois également aux piétons
dans le cas de résidences plus étanche.

Du reste, certaines résidences ou lotissementuet Voies (de statut privé) perdent une fonctien d
connectivité. Les détours imposés au voisinage gr@uétre source de tension et de conflits. Ces
détours sont destinés a accéder a un équipemeht megccessible par les cheminements habituels, et
généralement les plus courts.

On peut reprendre ici 'exemple de Chateau Sanqukes. Cette résidence est bordée a I'ouest par une
série d’équipements scolaires et sportifs municipansi que par I'église paroissiale : pour y aeréd
les habitants des environs avaient I'habitude depeopar la résidence. Elle contient une école qui
doit demeurer accessible aussi le portail d'acé&scules est-il ouvert la journée. Mais les clésure
obligent désormais les habitants de la cité voidihabitat social, Michelis, a un détour pour rajhie

le portail en passant par une route nationale t# farculation automobile pour accompagner les
enfants a I'’école située dans la résidence etgiid&située de I'autre coté... De multiples exemples
conflictuels de ce type existent entre résidendésyemnnes de niveau social parfois semblable.

Ainsi, dans le quartier St Giniez entre la résigeBtienne Milan (ou la fermeture est toujours regor

a la suite divergences internes) et sa voisinedPPaac. Depuis la cloture de Prado parc, des passag
piétonniers avaient été maintenus libres d’acogsnettant aux résidents d’E. Milan de traverserr pou
accéder aux commerces situés le long d’'une ruet &rédic automobile ; de leur cbté, les résidetds
Prado parc empruntaient la résidence E. Milan mmeéder aux berges de I'Huveaune. Depuis la
fermeture unilatérale des accés entre les deuderdsts, décidée par le syndic de Prado Parc, celui
d’E. Milan a décidé de restreindre I'acces surdesgges de I'Huveaune. Au-dela de I'anecdote, cette
« guerre des portillons » ponctuée d'échanges deiecs et de pétitions est révélatrice des logique
de cloisonnement qui s'instaurent peu a peu, sduaelinitiative des syndics, souvent pour des
raisons de droit, d’'assurance ou de codts et quigre heurter des usages citadins de proximité.

b) La fin des solidarités de quartier ?

Ces processus sont pergus par certains comme ldefinsolidarités de quartier, renvoyant a une
urbanité qui s’inscrirait davantage dans des malgesgie individualistes. On a pu observer a travers
plusieurs exemples que les contraintes nouvellesadermeture sont dans certains cas percues
affectivement par les résidents des environs comume véritable manifestation de défiance.
L’exemple du lotissement des Castors, dans ledigusnord de Marseille, développé plus haut (ll),
illustre bien ici comment la matérialisation deflantiére sociale entre le lotissement et les gsand
ensembles voisins, par la prise de décision delbsare, a plusieurs impacts et renforce en pdigicu
une situation de malaise social et un climat dsiters sociales au sein du voisinage.

1. Une premiere conséquence de la cloture poundbgants de la cité voisine des Hirondelles, qui
avaient I'habitude de traverser le lotissement pseirrendre dans le quartier du Merlan, est la
modification de leurs pratiques spatiales pour @omter les Castors, ce qui a généré des conféts, d
destructions matérielles, et de forts ressentiments
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2. La cléture a aussi mis en scene la distancalsoau sein de I'environnement urbain. Des Castors
disent avoir fait I'objet d’insultes (ghetto de riches alors que ce lotissement est relativement
modeste...), d'autres constatent (et regrettent) lpspace du terrain de petanque (prlve mals
fonctlonnant Jusqu ‘alors comme un espace publlcdeia- des -

au lotissement, ayant ainsi perdu sa fonction despe relations
sociales.

Du c6té du CIQ (comité d'intérét de quartier) es dmbitants desg
autres quartiers, la fermeture est percue commérieant une §
situation de distance sociale : les Castors se twmujours mis a
I'écart, «peut-étre se sentaient-ils supérieurs face aux esu
habitants du quartier, car ils ont construit leurarson.. » g2
(entretien avec M. Levy, avril 2008). En témoigrebsence desji
Castors aux fétes du Merlan. Les journaux du Cl@eat les effets
négatifs de la fermeture, qui fait obstacle a fautation, pour la #
fréquentation de certains commerces de proximité.

3. Au sein du lotissement des Castors, la décid®mita fermeture Photographie 3-23 :

semble en revanche avoir contribué a renforceliées entre les Lotissement des Castors, un
résidents (au détriment de ceux avec I'extérigur)tentent, au sein havre du « chez-soi »

de I'amicale des Castors notamment, de raviveretartr une desormais tenu al'écart

histoire commune et des relations sociales internes

La réactivation de ces liens sociaux, ancrés damshistoire solidaire spécifique, et qui s’'inscnive
désormais dans un terreau de différenciation socrquée, permet d’'envisager la construction de
formes d’entre-soi que la frontiére matérielle viemforcer.

Dans le cas des environs de Chateau St Jacqueasptiegésidentiels sont interprétés dans un tregis
social et politique par des habitants militantsnghiun actif noyau de résidents de la cité Michelis
ancienne HBM, qui incarne I'histoire ouvriere enhdicale (CGT) de la vallée de I'Huveaune, conteste
fortement les fermetures dans leur voisinage. Bmgucde ses anciens résidents travaillaient a Busin
Rivoire et Carret de St Marcel, juste voisihd.es fermetures résidentielles qui se propagens ¢
quartier St Marcel (la cité Michelis est peu a patourée de résidences fermées anciennes et récente
sont vécues dans la douleur, comme I'un des sigeda fin d’'une époque de solidarité sociale...
Selon certains résidents de la cité Michelis, llétion sécuritaire des Hauts de St Jacques s&¥aitl

une progression de I'extréme-droite dans un seeteciennement marqué a gauche, les habitants des
Hauts de St Jacques voteraient en majorité frotibmal... etc. (assertions non veérifiées). De leur
cbté, des copropriétaires se présentant commegegagistes » de Chateau St Jacques, minoritaires en
assemblée générale, se justifient d’avoir subétenéture de leur résidence, largement impulséarpar
noyau de résidents trés motives...

A l'intérieur méme de la cité Michelis, une minéri néo-arrivants » voudrait aussi fermer ! Mass le
habitants « historiques » le refusent par « coionst politiques » (sic) et secondairement parce que
leurs revenus modestes ne supporteraient pasdelgude I'enclosure d'un ensemble qui a été congu
et rénové récemment dans le sens d’une intégratianaillage urbain. Ce débat interne demeure trés
abstrait ... puisque la voirie de la petite cité dstenue publique il y a quelques années, a la faveu
d’une intervention politique, lors d'une opératida rénovation urbaine, et ne peut donc étre fermée.

c) Quand mixité et fermeture créent le malaise

Nous l'avons vu, I'expansion de l'offre fermée jEpe a construire & Marseille la « mixité sociale
tant recherchée par les politiques urbaines, eorigant 'accession a la propriété de classes mm&en

2 usine a été fermée, rachetée par la communatigine, elle sert actuellement de local technigudPV avec des
projets de reconversion en équipement culturel.
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dans les quartiers populaires. C'est particuliérenweai dans le 1%4* arrondissement (secteur de
Sainte Marthe) ou dans le °I5 (environ de Plan d’Aou) et méme dans les marges9fi
arrondissement (au sud de Mazargues, entre la SaudeCayolle). Mais on I'observe aussi dans les
quartiers centraux en cours de réhabilitation (MB). Ces secteurs se caractérisent par de petites
enclaves résidentielles fermées dans des conteafesaires. L'implantation de ces ERF, pionniers de
la spéculation immobiliere ou du renouvellementimtet de la mixité sociale, n’est pas sans suscite
en retour, un certain malaise chez les habitardzdees environnantes plus défavorisées. Le malaise
vient également des fermetures nouvelles de lotieses jusque-la ouverts, vécus sur le mode de la
provocation, notamment par les jeunes des quapgelaires. Cela peut sembler une évidence, mais,
dans un contexte ou le « produit immobilier sé@uriest utilisé comme recette de mixité, il nous a
semblé utile de poser la question. Les difficuiést certainement plus grandes si leur niveau ide pr
semble totalement inabordable.

D’autres enquétes exploratoires dans les quartseisd cette fois (qui demanderaient a étre
approfondies) suggerent aussi que la multiplicatles produits immobiliers fermés peut étre percue
négativement par les habitants des cités ou cadptépr dégradées voisines. C'est le cas dans
'exemple abordé ci-dessous, a Mazargues, ou $édeméces implantées entre le noyau villageoisset le
HLM atteignent des tarifs élevés, tant a l'achataqgla location, en raison d'une situation
environnementale exceptionnelle, dans un arronuiisse trés coté et a proximité du massif des
calanques. L'implantation de HLM dans un cadre ipéeon compare avec les quartiers nord ou se
trouve 60% du parc social) est un héritage histeridont certains promoteurs ont révé (révent) de se
débarrasser. (la carte 3-8 p. 146 localise lesnelnies dont il est question ici).
L'implantation si proche des nouvelles copropriétésnées peut étre vécue comme une menace,
comme une violence symbolique accompagnée d’'urinsemt de perte de territorialité (exprimé dans
les propos tenus ci-dessous par des jeunes), cahifimplantation des « résidences » vidaient le
« gquartier » de son identité... On y voit la matésation d’'une mise a distance et le renforcement
d’'une stigmatisation déja pesante que ces habitentd’ailleurs intériorisée :

« lls doivent avoir peur aussi peut étre... de seilianser avec les gens des HLM d'a coté...

parce qu’aprés... ils veulent pas nous cétoyer quei...

« Je pense qu’il y a des gens... des fois, ils ount, geut étre de la jalousie qu’on puisse leur
casser les voitures... lls se préservent derriere e, ils ont des biens... on sait pas... ils veulent
pas se mélanger...(...). Dans les habitations comme&est,des gens qui ont un salaire assez aisé,
parce que moi je m'étais renseignée sur le prixldeations, le T4 il est & 1200 euros , quelgu’un
qui peut donner 1200 euros il est pas ouvrier atezefour... faut pas réver quand méme... y a
des gens bien aussi qui habitent dans des HLMyaaitle tous... c’est vrai qu’ils se croient
supérieurs parce qu'ils habitent dans le privé...oilg de beaux meubles, des écrans plasma mais
nous on vit trés bien aussi on a les mémes frigosug les mémes télés qu’eux...jeufes
femmes, HLM groupe La Soude, Mazargtiés

La fermeture résidentielle semble méme cristallissrdifférences sociales, voire les exacerber dans
les représentations que s’en font, par exempl&iosradolescents interrogés :
« Ca sert a rien, de mettre des résidences feruges un quartier... ¢a sert a rien du tout... parce
gue lls nous aiment pas et nous ont les aime pas, €'est des gens qui sont... c’est des avocats
c’est des fils & papa »
«Ici c’est un « quartier » c’est quand méme unuartier » un peu... et eux ils cherchent des
maisons ou ils veulent étre calmes tranquilleseédt’pas le lieu pour mettre des maisons comme
ca »(adolescents, HLM groupe La Soude, Mazardtis)

«C’est parce que les gens ils ont peur... Je pensec’gse pour limiter la casse... pour limiter
I'acces pour les jeunes pour pas qu'ils cassentvi@tures c’est normal, ils payent un peu plus
pour étre un peu plus sécurisés.(jeune homme).

178 Entretien : A. Batard, radio Grenouille (MarseillémissionDans le monde merveilleux des résidences fernméass
20009.
174 1pid.
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« Il faut pas construire a coté des HLM ! Y en afijppent la dedans ils ont de belles maisons, et
les jeunes ils fracassent tout apres... ils consgtntisles appartements de luxe a c6té d’'un « quastier
(elle souligne le mat. et ¢a fracasse et apres ils viennent se plaih@e qu’ils font la c’est du bidon
hein, qu’ils viennent pas se plaindre apres pourquy a de la casse pourquoi il y a des vols ,
pourquoi y a ci pourquoi il y a ¢a... C’est un quartguoi... un quartier euh... plus bas que que...
voila quoi... HLM tout simplement(jeune femme).

« Si y avait pas de barrieres, il y aurait pas toaitnhonde qui habiterait ici... ils viendraient pass ic
ils se diraient, y a trop de... voila on connait éputation du quartier c’est pas forcément le quarti

le plus coté de Marseille ». (jeune hommé}®.

Symétriguement, les représentations d’habitantdatses moyennes de nouvelles résidences fermées
créées dans la ZAC de la Jarre et proches d’'ue ansemble HLM sensible (La Cayolle, tout proche
de Mazargues), en dit long sur la réalité du mixemgal qui serait a I'ceuvre :
- La fermeture a eu une réelle importance pour vous
Résidente ¥°: «Oui ! En plus y a les Cayolle juste & coté ! @rend souvent les pompiers (rires)
ety a des poursuites de flic§1En résidence fermée on se sent plus en séclEitéon c’est bien
pour le parking et aussi je pense que c’est biar s gens qui ont des enfants ! Moi c’est surtout
pour la voiture ! Quand jhabitais a Montpellierayais un parking ouvert, on m'a volé 800€ de
pieces de ma voiture !!!
Et en régle général le quartier, comment le pegees ?

C’est un peu bobo quand méme ! y a pas mal de gdudiest vivant (...) et y a aussi les petites
vieilles du Parc de la jarre en face qui gueuleatfpis « c’est pas fini cette jeunesse ! (rires)

(...) Les voisins, c'est des bobos ! lIs se la petéast des gens pas super ouverts, un peu braqué !
c’est des persécutés de la vie ! lIs parlent quéadésidence ... »

Résidente 2®: « Et pour le quartier, c’est pas celui qu’'on fie, car il y a les Cayolle & coté,
c'est plutot une défaveur ! Par contre on a un @eironnement, les montagnes... on a craqué !
(...) En fait on voulait s’installer dans 1€"§ parce que dans Ie"® c’est trop cher, c’est surtout
pour une histoire de prix qu’on s’est installé étiaussi de proximité de nos lieux de travail ! »
Quelle est votre perception du quartier ?
« Ben pas trop mal, sauf les Cayolles ! »
Ca ajoué un réle le fait qu'il y ait une fermetaréa résidence ?

« Oui pour la sécurité, mais en fait je me suis m@as poseé la question en fait, pour moi c’était
normal et sOr qu'’il y ait un portail ! Aujourd’hud’est une prestation quasi obligatoire ! »

Si vous aviez eu le méme appartement mais danewdrtest ce que vous auriez pris 'appartement ?

« ... heu je sais pas, je crois pas en fait! Maisisveavez je crois que la fermeture c’est
psychologique ! Si quelgu’'un veut venir ils y aenv toujours ! Mais ¢a permet d'avoir une
premiéere barriere ! Ca rassure ! Je sais qu'on aitucheter a Marseille au début dans les Hauts
de Mazargues, c’était du neuf! Vraiment c’étaipesy on était vraiment emballé ! Mais bon en
passant on a vu trois voitures brdlées sur placayait plus que les carcasses ! ca m’'a fait peur !
et puis avec les on dit et les collégues, ben pasapris ! Il faut dire que les hauts de Mazargaes
les Cayolles c’est pas top top ! Aprés je touchebdis, mais je n'ai jamais vu la violence et la
délinquance ! »
Pourtant vous n’habitez pas trés loin ?

« Oui c’est vrai, mais on n’est pas dans les Caglnéme ! Mais a vrai dire vous passez deux
ronds points et on y est en fait ! »

7% |bid.

176 résidence Villa del Sol, ZAC de la Jarre, jeunerfentle 26 ans, célibataire, informaticienne (paséane que ci dessus ).

17 | a Cayolle, I'un des quartiers les plus sensibledvidrseille a été, depuis 2008, I'un des deux paifexpérimentation
des Unités territoriales de quartier (UTEQ).

178 Résidence Villa del Sol, femme de 40 ans, chereh@NRS, qui vient d’acheter un appartement (a véamtagans le
quartier la Panouse, dans une grande résidencédgrm
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Et comment percevez-vous le quartier ?

« C’est trés calme, j'ai été agréablement surppse le quartier et en plus c’est pratique ! On a
tout & proximité : la plage, Leclerc, Bonneveiret puis jaime bien la structure du quartier ! cfes
bien, méme trés bien ! (rires) (....) ».

On peut également rappeler, en centre anciengehesons autour de I'llot M5 avec les jeunes du
quartier, les invectives mal vécues par les résigldle caillassage de voitures a leur sortie du
parking... Le discours ambivalent et empreint d’'urestaine culpabilité d’'un résident de lilot
souligne le double malaise de résidents qui s’emdat et de certains habitants du quartier, provoqué
par des interactions négatives. En réponse a uestign posée de maniere orientée par radio
grenouille : « Et c’est fermé ici ? », il souligles possibles effets pervers de la mixité sociglarde
haut » imposée aux habitants du voisinage danfoume « arrogante » : celle de la fermeture et donc
d’'un retranchement sélectif dans un cadre agrgabtentant des aménités absentes du quartier.

« Oui c’est fermé... oui c'est fermé... aux autres, @uiifaut avoir les clés pour rentrer etc., oui...
ben...... c’est fait pour les gens qui habitent icifat c’est fait pour la sécurité probablement des
gens qui habitent ici, voila, ca me parait peuteéabusif dans une certaine mesure, par exemple
ici on pourrait traverser la résidence pour passkrla a la bas, or les gens sont obligés de faire
tout le tour finalement... il y a aussi une dimensionétat d’esprit dans le tout sécuritaire bon...
qui est factice, parce que la grille on passe dedaudilement ceux qui veulent il y a aucun souci...
Je crois que les problemes pour résoudre ca, @astque les gens soient verrouillés de partout
parce que ¢a engendre encore plus de malaise w#reatégories sociales, parce que quand on a
la possibilité d’avoir un appartement comme ici,Suscite pour les autres qui n'ont rien des désirs
et une envie... ¢a crée des conflits, parce qu'ohatasi des gens ici vraiment défavorisés, pas ici
(dans la résidence), mais dans la rue, en hautan e la rue de Forbin c’est déja un quartier
parmi les plus défavorisés de Marseille »

Conclusion du chapitre III

Les significations de la vie en ERF et les implmas de la fermeture sur le voisinage et dans le
guartier sont finalement extrémement diverses. d.i@mus ou construction de sociabilités internes,
comme cela a été analysé dans le cadre d’autresuttamais comme nous avons également pu
'observer dans certaines résidences closes étudiddarseille, peuvent rendre compte de la vie en
ERF. Mais quelque soit les liens qui se créentr latensité et leur fréquence ou encore leurs
modalités ou leurs objets, il nous parait import@atcompléter les observations par une analyse des
tensions, voire des conflits, rompant d’un pointde théorique avec la notion de « bon voisinage ».
La question des liens sociaux dans les ERF mééteedbosée comme pour n'importe quel voisinage,
fermé ou pas, en terme de « bonne distance » &ré/Ai de rapport a I'altérité, mais aussi de ®gsqu
accru pour les relations sociales dans un contdet@roximité spatiale ou I'Autre est présent en
continu (Raymond, Haumont, 1966 ; Berry-Chikhaa2@00, Frish-Lehman et al., 2007). Cette
proximité, renforcée par la fermeture et les contes matérielles et organisationnelles qu’elle
implique, n'est pas sans effet sur la vie desimalatsociales, avec des tensions particulieregnaes
des voisinages ordinaires ou plus facilement égapar des attitudes soulignant une indifférence
polie. Les tensions observées dans le cadre dappent sont de deux ordres : internes ou externes e
révélent un certain malaise résidentiel par desvithas qui ne semblent pas toujours assumer
entierement la fermeture résidentielle.

Des tensions internes se révelent dans plusiegrawtaur méme de la décision de fermeture, autour
des modalités de sécurisation des espaces et giesneqits internes ou encore en lien avec les
contraintes d’organisation, de gestion et de coéitvie en ERF peut étre également marquée par le
malaise que la fermeture crée au sein du voisiglgei, en raison des détours imposés aux riverains
pour l'accés a un service ou a un équipement, dtinsent de rejet, de mise a distance et d’'une
stigmatisation renforcée éprouveé par les habitsmtgalement moins favorisés, dans les cités d’aabit
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social ou en quartier ancien, voire de l'interptiéta de la fermeture et de sa diffusion par de
« vieux » militants comme la fin du quartier etsss solidarités sociales.

Conclusion de la partie 3

Nous pouvons retenir en conclusion de cette tnoisipartie qu'a Marseille, un lien évident persiste
entre fermeture résidentielle et revenus élevés tjui est donc particulierement avéré dans les
« beaux » quartiers du sud de la ville. Cependamitocessus de fermeture se diffuse de maniése tré
significative dans les quartiers a dominante papeitala fermeture n’est plus I'apanage des citadin
les plus aisés tant elle se banalise et s'imposamm norme d’aménagement de nouveaux espaces
résidentiels au sein ou a la marge de ces quatdiedés qu’'au contact direct des cités d’habitaiado

ou des copropriétés dégradées de plus en plusiskelments se ferment.

Les processus sociaux de cette diffusion ne putkamt pas dans les mémes logiques. Les formes de
fermeture, les types et les implantations sontimal £xtrémement variés, en lien avec une grande
diversité de motivations et de contextes territofiplus ou moins hétérogénes socialement.

Si le profil type du résident en ERF est un rédidime et propriétaire, on trouve aussi des ménage
appartenant aux catégories moyennes, voire moyenfégggeures, dans des ensembles résidentiels de
moyen ou de bas standing, locataires pour certéémire eux, parfois méme dans du logement social.
La signification sociale de la fermeture est dain b'étre univoque : elle s’inscrit dans une ttiadi
d’entre-soi et de pratiques électives au sein dgsilptions les plus aisées, elle peut étre réaetive
défensive dans des contextes socialement hétérmgémendus, préventive pour ceux qui accedent a
la propriété dans des secteurs a dominante poputairencore, de maniere plus ordinaire, répondre a
un désir d’accession a la propriété sur un mardndr par I'offre immobiliére fermée ou se diffuser
par mimétisme.

On voit donc bien que le strict enjeu sécuritaieemalaise résidentiel dans des contextes de mixité
sociale ou les logiques d’entre-soi ne peuventigupt a eux seuls la fermeture résidentielle. éis s
combinent avec des logiques davantage fonctiome#leuvent mises en avant par les résidents
enquétés, de tranquillité et de cadre de vie, dargé pour les enfants, de gestion de la co-péugri.

et, de maniére particulierement prégnante a Méseik stationnement des voitures dans des zones de
tensions liés a une mixité fonctionnelle (habigmgnds équipements, sorties de métro, plage...).iParm
les fermetures ex post, le mimétisme est un faé@ew@ pas négliger au sein des catégories moyennes.

Simultanément la vie en ERF n’est pas appréhendé®yt de la méme facon, et les variations
dépendent autant des appartenances sociales quemestes territoriaux, mais aussi des histoires
résidentielles et des perceptions individuelles. rétendra ici qu’il importe de se départir d'une
vision idyllique du voisinage en ERF, comme ellpuaavoir cours dans les analyses de voisinages
plus ordinaires, et simultanément d’une vision ogive. La diffusion et la banalisation de la fermetu
résidentielle, la variation de ses formes et moékglide ses contenus sociaux impliquent finalement
des situations et des appréhensions la encoremextiént diverses. On a pu en effet observer
différentes formes de liens au sein des ERF, plusmoins intenses ou ténus, inscrit dans des
temporalités extrémement variables. Il ressort mé&dams que la question des tensions et des conflits
mérite de faire partie intégrante de I'analysewgl qgnporte de I'aborder non seulement a proposade
vie au sein des ERF mais aussi comme effet derizetare résidentielle au sein de voisinages élargis
Ces tensions résultent en autre des différentelgpsions, perceptions et significations donnérs a
dispositifs de fermeture et au reglement intérausein d'un méme ERF.

Mais pour étre complétes, les observations suriéa en ERF mériteraient d'étre affinées et
approfondies par une analyse systématique desoredantre identité sociale, contextes territoriatix
vécu en ERF. Il est certain par exemple que latguedu malaise social se pose differemment dans
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les secteurs aisés et les ERF socialement homog&indans les résidences et quartiers qui se
caractérisent par davantage de mixité sociale.gDh gssayer ici une catégorisation de ces relations

- dans les secteurs aisés et homogénes, la feemptus ancienne et davantage ancrée dans les modes
de vie, en correspondance avec des pratiques datipg et électives, parait davantage assumée ;

- les grandes copropriétés privées qui ont su mmiinteur standing dans des contextes socialement
valorisés se caractérisent par une sédimentaticalsaqui se traduit par la construction de réseaux
sociaux et familiaux et de sociabilités a des debejui s’apparentent a celles du quartier urbain ;

- dans les quartiers anciens et populaires, csertapuveaux résidents en ERF présentent le profil du
gentrifieur qui valorise habitat ancien, centralithais aussi mixité sociale, vie de quartier et
cbtoiements et vivent donc de maniére paradoxale detranchement dans une enclave spatiale
protégée mais conflictuelle ;

- des ménages appartenant aux catégories moyeupesesires accédent a la propriété dans des ERF
aux marges des zones populaires des quartiers hérdficiant d’aménités environnementales et
patrimoniales élevées dans des secteurs socialdmembgénes et moins conflictuels, grace a la
formation de grappes d’ERF permettant I'entre-soi ;

- des ménages s'installent dans un ERF socialemeétie de moyen ou de bas standing : jeunes
ménages aux revenus modestes ou moyens accédantapptemiére fois a la propriété privée
(éventuellement sociale), au prix souvent d’effdirianciers lourds ; anciens locataires du paréasoc
public... qui vivent leur installation dans 'ERF coma socialement valorisante. L'acces peut se faire
aussi par le biais de la location, y compris da@s ldgements sociaux. Dans ces ERF mixtes, les
tensions sont particulierement liées a des attalifi€senciées par rapport a la fermeture et augeso

de vie. Les tensions internes liées a des proxinspatiales non désirées peuvent étre amplifiées au
sein de ces espaces résidentiels enclos aux foowmsaintes de cohabitation. Ces observations
interrogent particulierement bien I'ambiguité etntibivalence de la notion de « mixité sociale » et
actualise une fois de plus les propos de Chamboretid_emaire (1970) sur la dialectique de la
distance sociale et la proximité spatiale ;

- enfin, la fermeture ex post est partout obseruggs en particulier dans des zones de différeatiel

de malaise sociaux. C’est le cas des lotissememtsig@ires au voisinage des cités d’habitat sodial o
la fermeture prend davantage une signification rigine et matérialise tout en la renforcant une
distance sociale, parfois pas si marquée du ginictt de vue des revenus.

Enfin, on le voit bien dans cette partie, les mations sociales de la fermeture rencontrent fortgme
d’'autres enjeux de la fermeture, définis cette fi@isles acteurs politiques et économiques, airising

I'a abordé dans la partie 2. Si on peut détermimer coincidence certaine entre mécanismes sociaux,
politiques et économiques, il est capital de seadwhar au final en quoi les politiques publiquekest
pratiques des acteurs économiques font plus quiagagner les dynamiques sociales, en les
renforgant, voire en les induisant.
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Conclusion

Conclusion générale

Si I'étude que nous présentons ici prend en congstenotivations des riverains désireux de fermer
une rue ou une résidence ou d'opter pour I'achah dbgement en résidence « sécurisée », elle
conduit & remettre en cause linterprétation purgrseciale et "sécuritaire” de la fermeture et du
cloisonnement des espaces résidentiels pour igeria complexité de la fabrique et de I'évolution

des espaces urbains. A Marseille, ces phénomémhes, ppésents que dans d'autres périmetres
communaux de grandes villes francaises, s'inscriwmant tout dans la continuité de processus
historiques, fonciers, économiques et sociaux,epigies de les éclairer.

I- L'intensité de la fermeture résidentielle a Marseille

L’ objet « Ensemble résidentiel fermé (ERF) » gst au centre de nos investigations, s’est avéré
ambigu et parfois difficile a cerner tant se soniltipliées et banalisées, en quelques années, des
formes plus ou moins étanches de cl6ture et deatémts d’'acces, associées a des formes plus ou
moins dissuasives de marquage, de délimitatiore diimitérieur des copropriétés et la voie publique.
La démarche que nous souhaitions mener a Marsétille une réflexion sur la diversité et la
complexité des formes de fermeture et de cloisoememrogressif des espaces résidentiels liées aux
diverses logiques sociales, économiques et poditiclu I'ceuvre et a I'hétérogénéité des contextes
locaux. Nous avons considéré comme ERF tous le=rdries de plus de 5 logements dont les parties
communes extérieures (voirie interne, espaces wtrgarkings) délimités matériellement par des
clétures et des portails verrouillés sont inact#ssiaux non résidents.

Au terme d’un inventaire exhaustif a l'intérieur daste périmétre communal marseillais, nous avons
inventorié 1001 ensembles résidentiels fermés dée ttaille, lotissements, groupes d'immeubles
entourés d’espaces communs cléturés-sécurisésveiaiefermées, plus ou moins étanches contenant
environ 77 000 logements soit 19 % de I'ensembfeldgements marseillais (partie 1). Compte tenu
du taux moyen d’occupation des logements dans Uestigrs concernés, elles contiennent entre
170 000 et 200 000 habitants au moins. La majatité ERF inventoriés (60%) ont été fermés a
posteriori. La plupart ont été construits avant L 97ais cléturés apres 2000. Les ERF concus et
construits fermés ont été majoritairement commésés au cours des dix derniéres années.

Ces chiffres soulignent I'omniprésence de la feumetles espaces résidentiels dans la ville, edrta p
importante de I'espace urbain concerné. Leur sigier€umulée représente environ 12,5 km2 soit
environ 8,8 % de la superficie communale béatie.dMkgns certains quartiers I'emprise des résidences
fermées dépasse 20% de la superficie (jusqu'a 46%adsurface). Leur répartition en agrégats

juxtaposés contribue & modifier la configuratiors dsspaces urbains en générant, dans certaines
parties de la ville, des configurations en mosaiqglesvastes espaces peu perméables (partie 1).

Comme dans d’autres agglomérations frangaisespibmwe le phénoméne est récent : la majorité des
clétures ont moins de dix ans qu'elles soient aoptraines de la production de la résidence ou
ajoutées a posteriori (certaines ont été renforommmment, par exemple par adjonction d’'un portail
automatique). Mais, a Marseille la fermeture résiigdle s’exprime avec une intensité particulieae c
elle trouve des espaces d'inscription privilégiésfdit de leur histoire fonciere (partie 2) : vieux
parcellaire bastidaire, nombreuses friches indelsts en cours de requalification, zones
d’intervention publique et de renouvellement urb&iont de péri-urbanisation actif autour des angie

« villages », au contact des collines. Toute larame est concernée : les aires de production ¢tk cet
forme résidentielle se situent tant dans les qerariisés du sud qu’autour des nombreuses fridses d
arrondissements du nord, dans I'axe du nouveaunsgnvers I'est, dans les quartiers populaires en
renouvellement urbain, au centre, au nord et aangis de I'urbanisation au nord-est

La dynamique de cléture concerne aussi des forrasislantielles variées : les luxueux et vastes
ensembles, dans les « beaux quartiers », situéls sLorniche face a la mer, entourés de murs, les
voies privées d’anciens lotissements (débit"2€) qui ont été fermés ces derniéres années atéa su
de démarches des copropriétés auprées de la \Allglupart des grandes copropriétés collectives des
années 60-70 dont les espaces verts et les parkorgsdésormais systématiquement cloéturés ou
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encore les cités d’habitat social concernées paédalentialisation. Par ailleurs, 255 programmes

immobiliers neufs construits aprés 2000, ont ésnthlée concus pour la fermeture. On peut y ajouter
une soixantaine de projets cléturés, vendus sur gpid ont été commercialisés pendant cette enquéte
(2008-2010).

L’emprise spatiale forte de « grappes » de résiefermées (qui occupent plus de la moitié de la
superficie et de I'offre de logements dans certgimrtiers sud) accentue le contraste entre d'arte p
certaines zones centrales d'un « cceur de ville s@{prime davantage la mixité et le cétoiement, et
d'autre part, des espaces a vocation résidentjeilévoluent comme des mosaiques de copropriétés
étanches, gérées par des opérateurs privés (pnmsiosyndics, associations syndicales, sociétés de
gardiennage et d’entretien des espaces verts). [Parmguartiers populaires soumis a des projets de
renouvellement, et investis par des programmes iniliacs fermés au gré d’opportunités fonciéres et
fiscales et dans le cadre de politiques publiquegactives, I'implantation d’enclaves résidentislle
fermées génere de nouvelles formes de fragmentsaicin-spatiale.

II- La complexité d’'un phénomeéne

On le voit bien tout au long du rapport, la comerision de la fermeture résidentielle a Marseille,
dans sa complexité, son intensité et sa diversitése par I'analyse croisée des mécanismes sociaux,
politiques et économiques. En effetsens de la fermeture n’est donc pas univoque ket seule
approche par les mécanismes sociaux apparait insignte Au-dela de la description quantitative

et d’une approche synchronique de la dynamiqueygbrte d’analyser les mécanismes sociaux dans
leur articulation avec les mécanismes politiques@nomiques et de privilégier une démarche
diachroniqgue. Ces mécanismes viennent en effelitéacivoire renforcer ou méme impulser les
pratiques ou attentes de fermeture résidentielle.

Nous rappellerons ici en premier lieu les mécanssmeciaux a I'ceuvre (Cf. partie 3), puis les
mécanismes politiques et économiques (Cf. partigoR) terminer par un essai d’articulation de ces
mécanismes a travers une typologie des ERF et ke manh exergue de perspectives pour
I'approfondissement de cette étude.

Les mécanismes sociaux: la fermeture résidentielle, un modeéle d’urbanité
partagé ?

La diffusion de la fermeture résidentielle & 'embde des quartiers marseillais et des catégories
sociales pourrait laisser penser a I'émergence niadele nouveau d'urbanité partagé. Toutefois s'il
s’agit d’'un modéle résidentiel, les significatiomarient largement, aussi bien d’ailleurs que les
formes, les modalités et l'intensité de la fermetainsi que les pratiques socio-spatiales qusdat
associées. Au-dela des régularités, c’'est en @fiefpluralité du modéle desurbanités plurielles que
I'on saisit dans cette ville (partie 3).

C’est sans aucun doute la forte division socialel'dgpace qui permet notamment a Marseille
d’expliquer lintensification du phénoméne. Les dymques de fermeture s’inscrivent, d’abord, dans
un contexte marqué par des disparités socio-écapmmiplus fortes qu’ailleurs, anciennes et ancrées
dans les pratiques et les représentations citadities exceptionnelle fragmentation sociale infra-
communale, avec de forts différentiels de revemieequartiers et méme entre ilots voisins, carestit
I'un des ressorts du succés des diverses formés fdemeture résidentielle en pleine ville, aloteq
dans d'autres agglomérations francaises les digigodé cléture se rencontrent plutdt, et de maniér
diffuse, dans les espaces péri-urbains. Ces ctegrakessinent d’abord une dualité entre le nord
populaire et le sud aisé qui recoupe une différeficgensité de la fermeture résidentielle, mais au
dela de ce dualisme, et en lien avec les reconiposiactuelles de la ville, les contrastes s'ingari
désormais a des échelles de plus en plus localisées

Les beaux quartiers du Sud de la commune sontrareigent marqués et de maniere tres significative

par ce phénoméne. Parmi les territoires emblénegigt historiques de la fermeture résidentielle &

Marseille, on doit citer ainsi un ensemble exceptel de 12 résidences tres étanches, quasiment
jointives, aux revenus exceptionnellement élevésitables enclaves de richesse au cceur de
I'agglomération, sur la corniche, face a la mer...
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Mais la fermeture se rencontre aussi dans des xtest&l’hétérogénéité sociale, au contact entre
d’anciens lotissements, de nouveaux ERF et des dtéabitat social dans les quartiers nord a
dominante populaire ou aux marges sud des beauxieggales évolutions récentes montrent une
diffusion de la fermeture au nord sous la doublgulsion des fermetures ex post liées a des singtio
de malaise résidentiel et d’'une offre immobiliee mus en plus importante en résidences fermées
pour accueillir les catégories moyennes. Forme émalique de cette diffusion, depuis moins de 10
ans, dans le £3° arrondissement, aux environs de la technopole ltte@u-Gombert, a la lisiere
nord-est de la ville, l'urbanisation d'anciens jasl qui prend la forme systématique et
impressionnante de lotissements pavillonnaires wongour la fermeture, selon le modele de
I'étalement résidentiel périurbain.

On retrouve parmi les motivations sociales de laméture les préoccupations d’entre-soi, en
particulier dans les beaux quartiers socialementdggnes, et confrontés, dans certains secteues, a d
« intrusions » liées aux usages populaires deglgrédgquipements ou des plages voisines. On retrouve
aussi des enjeux sécuritaires méme si ceux-ci mepss toujours explicités par les résidents, cexta
rendant compte de réalités euphémisées dans desidisambivalents. En revanche, ces enjeux sont
nettement affirmés dans des contextes de malaferdiel, particulierement observés dans les zones
de contact entre lotissements populaires et habitatal, et s’accompagnent d’'une volonté de
démarcation sociale.

Mais par dela les motivations sécuritaires ou d&esbi, les enjeux sont davantage fonctionneld qu’i
s’agisse de la sécurité des enfants, de la trdivgal sein de la résidence, de sa gestion ebde s
entretien. L'un des motifs prégnants a Marseillg, la pratique de la voiture reste largement
majoritaire, concerne le stationnement, voire laugéation des véhicules, dans les espaces enelos d
la résidence ou du lotissement, en particulier dengones de grands équipements ou les terminus du
métro. Il s’agit aussi de limiter les nuisancessdaax circulations automobiles a travers les zones
résidentielles.

Dans les nouveaux ensembles résidentiels clomapibite aussi de souligner des logiques somme toute
assez ordinaires d’acces a la propriété de jeudesages avec enfants, voire d'acces a un logement en
location, y compris sociale pour les revenus les phodestes. Dans ces cas, il y a donc banalisation
de la fermeture résidentielle (y compris la baméilig d'une certaine rhétorique sécuritaire) plojde
réponse a des tensions sociales avérées dansniestes de contrastes sociaux.

L’étude de la fermeture résidentielle a Marseilailgne donc qu’il existe non pas un modéle
résidentiel mais bien une variation de formes esigrifications sur un méme théme, et une pluralité
des urbanités autour de la fermeture. Au sein d&IS, Bt en écho sans doute a ses variations, la vie
prend aussi des significations diverses selon tedestes et les histoires résidentielles : ancrages
sociaux, liens ténus mais aussi tensions interaesant loin d’étre absentes, y compris dans des ER
socialement homogénes. Les attentes par rapparfearheture et aux enjeux de sécurité ne sont pas
forcément les mémes pour tous les résidents almr$an observe une banalisation du phénoméne. La
guestion se pose sans doute avec davantage depfmucdes ERF mixtes socialement ou de bas de
gamme. En effet, on peut pousser le raisonnemastl@in en interrogeant le devenir des copropriétés
au sein desquelles les tensions sont fortes. Daglfeqnesure ces crispations sont-elles durabliss et
recherche de distanciation sociale susceptible rdgoguer le départ des propriétaires les plus
fortunés ? Quel est le risque de basculement \esprbportions élevées de locataires modestes et de
propriétaires occupants peu fortunés, voire enslettéec pour conséquences la dégradation, voire
I'endettement de la copropriété ?

Les mécanismes politiques et économiques: enjeux et convergences des
politiques publiques et des stratégies immobiliéeres

La géo-histoire des espaces marseillais nous amét@passer la vision du cloisonnement et de la
« fermeture résidentielle » comme une rupture rutidun modéle urbain idéal, qui serait intégre,
comme le résultat d’une crainte irraisonnée deségurité ou d’'un repli social généralisé ouvramt su
un modele résidentiel nouveau et univoque, ménta guasi-totalité des fermetures observées sont
récentes, simultanées, et postérieures aux anfee8 a trop souvent I'habitude de stigmatiser le
pratiques et représentations des habitants et po@taires, sous tendues par le marketing séawritai
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des promoteurs, dans la dissolution du lien citaglim se traduirait par la généralisation de la
fermeture.

Par dela les motivations sociales invoquésécurité, réduction des nuisances de circulatiéfense
des espaces de stationnement, désir de préseawguilfité et entre-soi, gestion résidentielle..., la
fermeture s’inscrit également dans la continuitétdrique d’'un mode de production libéral des
guartiers urbains et d’'un non-engagement trés andigrable, de plus en plus assumé et revendiqué
par la collectivité qui montre des réticences etles difficultés a prendre en charge depuis uresiac
voirie privée et les réseaux de proximité danztewes a mono-fonction résidentielle.

Aux 1F™et 2G™siécles, les extensions de la ville de Marseillscst faites, au gré des opportunités,
par juxtaposition de lotissements et de résiderepesc une faible régulation publique, d'ou
'omniprésence de voies privées ou non classéeslouble héritage de la trame bastidaire et celui
d’'un urbanisme de lotissement aux trames viairebartle ou en peigne facilite ainsi la fermeture
résidentielle. Ce double héritage se traduit pdeuas par un fort étalement résidentiel et delésib
densités urbaines s’accompagnant d’'une trés fépertdlance automobile sur un territoire communal
exceptionnellement vaste mais peu innervé pardesports en commun.

La faiblesse de la politique des transports cafkeotnforce en effet les effets spatiaux. Les G,
méme aisés, sont souvent mal desservis, avec dasasaestreints et peu incitatifs. Dans ce cdstex

la pratique majoritaire de l'automobile se trouvenfortée. Il n'est donc pas étonnant que les
contraintes et les enjeux du stationnement résalamnstituent un facteur important de la fermetar
posteriori ou dans les programmes neufs. D’aillelasVille de Marseille continue & encourager
I'automobilisation urbaine en imposant aux promagedes obligations bien plus élevées que d’autres
communes francaises en matiére de production déngarpour chaque logement construit dans le
périmétre communal (2 a 3 places par logement).

Par ailleurs, depuis 15 ans, malgré des financescipales tres précaires, Marseille est une ville e
pleine recomposition, entre reconquéte résideatiddls espaces péricentraux, création d’'un nouveau
guartier des affaires et d'artéres prestigieusésuawdu projet Euroméditerranée, requalification du
front de mer, recours a des architectes de renonerture de nouveaux espaces périphériques a la
construction, création d’'un technopble, de vasta®eg commerciales, projets (en cours) de voies
rapides intra-urbaines, de nouvelles stations ndsaide train régional... Ce qui stimule le
développement de nombreux programmes immobiliermqasur cette nouvelle attractivité vantée
tant par la communication municipale que par lesliagnationaux, et misant tant sur I'image des
villages marseillais que sur le cadre de vie prpié entre mer et collines.

Si I'évolution de I'espace résidentiel est réceptdprtement induite par I'offre marchande, saegen
déja ancienne, renvoie tout autant a I'histoiré dtactualité des relations entre pouvoirs pubbts
opérateurs fonciers qu'aux seules initiatives dedtinationales de I'immobilier. On a pu en effet
repérer des convergences fortes entre les intdg&tsacteurs immobiliers et ceux du projet urbain
marseillais.

La forte multiplication des résidences fermées tel@s années 2000 est en partie liée a ces pagiq

et aux dynamiques articulées de I'offre immobili@uve sur des espaces nouvellement ouverts a
l'urbanisation et d’autres en cours de requalifaratDopée par I’ « effet TGV », la spéculation kur
hausse des prix immobiliers marseillais est eng@egar la politique municipale volontariste incri
dans une logique de compétitivité territoriale ‘@ttdrnationalisation de la ville, en cherchantixef

et a drainer des catégories sociales solvables ldgmérimétre communal. La création de nouvelles
résidences fermées sécurisées semble rendre possibl seulement linstallation sur le territoire
communal de ces cadres qui manquent tant & Marsmitlis aussi la revalorisation sociale des
guartiers populaires, a travers une politique ddténsociale « par le haut », dans les quartiecieas

du centre et les zones de grands ensembles enufiartidans les quartiers nord. Si bien que cette
nouvelle offre de résidences fermées s’avere lide aombreuses formes de partenariats public-privé
dans la production des espaces urbains et, prieaigat portée par des majors de I'immobilier, et
s’inscrit pleinement dans ce projet de renouvellende la ville.

Certes, comme dans d’autres villes, les aspiratiésglentielles sont de plus en plus construites et
formatées par une offre proposant des formes stdiséas, présentées souvent comme de « nouveaux
villages » plutdét que comme des quartiers urbdies. architectures « référentielles », la cléturtaet
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technologie sécuritaire intégrée a I'habitat cduetit le modele émergent d’'une promotion
immobiliére renouvelée. Mais ces évolutions liéasrarché ne se réalisent pas contre l'institution
municipale, mais avec son agrément et méme, pa#@isn initiative.

La dynamique de fermeture résidentielle s’observeféet de maniére particuliérement forte au sein
des périmeétres d’action publique (partie 2):
1- au cceur des nouvelles ZAC « de prestige » de lle, @l dans les nouveaux lotissements
pavillonnaires nouvellement créés dans des zonesrtas a I'urbanisation...

2- mais également dans les quartiers populaires, iawdsmpérations de renouvellement urbain,
dans les périmetres de conventions ANRU ou a labigds, ou les résidences fermées-
sécurisées, majoritairement en accession a laiptépsont supposées apporter de la mixité
sociale.

On pourrait résumer ici les convergences entradésurs immobiliers et les politiques publiques en
les qualifiant de trois maniéres :

- En premier lieu, la convergence est financiéiley a convergence d'intéréde factoentre la
municipalité aux moyens financiers limités, mais@un projet d’'attractivité urbaine, et la promotio
privée qui surfe sur la bulle immobiliere marsésiéa avec pour effet d’accentuer la production de
nouveaux ensembles d’habitat, le plus souvent cofegmeés (20 000 logements nouveaux entre 1999
et 2006).

- En second lieu, elle s’inscrit dans une logigeegdstion libérale de la ville qui accorde une @lac
importante aux acteurs privés, en particulier céexda promotion et de la gestion immobiliéeres. La
fermeture implique un transfert, au niveau de larapriété, de I'entretien des espaces privés cait av
auparavant un usage public avant la fermeture gar®mones en majorité résidentielles. Cette logique
permet de minimiser les dépenses publiques darontexte de crise : les espaces de statut public
seraient plus strictement balisés, concentréstaices portions de la ville ; les espaces collgcti
disparaitraient pas... mais seraient gérées par tgarges d’'usagers (cas des parcs « communs » a
plusieurs résidences fermées jointives) et leyn®eentants (gestion immobiliere privée) ;

- Enfin, la dynamique de fermeture résidentielletg® par la promotion immobiliere privée sert le

projet d’internationalisation de la ville. Ce projenplique l'attraction des entreprises et de leurs
cadres moyens et supérieurs, ainsi que des insestents internationaux et passe donc par la
revalorisation nécessaire de I'image d'une villgylaire, par les grands projets, la création d'un
habitat de standing et la sécurisation résideatiell

La fermeture se rencontre ainsi dans des ensemddiekentiels de tres haut standing dans les « beaux
quartiers », le long de petites rues ancienneno¢ieslet qui se barricadent, autour des copropridé
classes moyennes des années 70, au cceur des eplA&C « de prestige » de la ville, ou dans les
nouveaux lotissements pavillonnaires nouvellemegg<sur le front d’urbanisation, dans les quartier
populaires, au contact entre d’anciens lotissemdat<lasses populaires et des cités considérées
comme « sensibles », ou encore au sein d‘opératlenstnovation urbaine dans les périmetres de
conventions ANRU ou a leurs abords... on le voit bien fermeture des espaces communs de
résidence n’a donc pas partout la méme signifinatio

I1I- Essai de catégorisation socio-spatiale de la fermeture résidentielle

Néanmoins on peut tenter ici une catégorisationiossgmatiale de la fermeture résidentielle,
I'établissement de profils territoriaux qui croisées mécanismes sociaux, politiques et économjques
et tiennent compte de la diachronie dans une amaystémique. Cette catégorisation souligne par
ailleurs que les politiques publiques et les preg) des acteurs économiques accompagnent les
dynamiques sociales, et bien souvent les renfareeire les induisent. Nous déclinerons ces types
selon le profil social des territoires, aisés odominante populaire, selon le niveau de standirsy de
résidences, le contexte ou non de contraste sezlin qu'il s’agit de fermetures ex post ou de
nouveaux ensembles résidentiels fermés, dans umegigg ou non d’action publique et selon les
motivations sociales de la fermeture. (Cf. parjie 3
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Formes, dynamiques et enjeux territoriaux de la fermeture résidentielle dans les
quartiers aisés

Dans les « beaux quartiers », les processus destigrenrésidentielle, inscrits dans des temporalités
diversifiées, se déclinent selon des modalitéseariout en prenant une signification assez général
d’entre-soi.

1 - Les fermetures ex post se déclinent ici autour de trois enjeux principaux :

- Dans les secteurs les plus aisés et socialeroembdenes de la ville, les fermetures de lotissesnent
résultent généralement de décisions ex post faesjscomme on I'a vu dans la partie 2, par les
héritages fonciers de la trame bastidaire et ditaanialité. Avec des profils sociaux homogenes et
uniformément privilégiés, on rencontre les résidgsnfermées dans des espaces qui ont été lotis ex-
nihilo a partir des années 40. De maniere assasiglee par rapport a ce qui a pu étre étudié dans
d’autres contextes urbains, ces enclosures duusadsda Corniche et de la colline Périer partiotpe

une stratégie globale de distinction et d’entreetcs’ajoutent a des pratiques sociales, de lpides
fréquentation scolaire électives, sélectives etdoiees.

- Dans cette partie de la ville, les fermeturep@st s’intensifient partout dans les secteurs soarta
pression croissante d’'usages populaires et adadréation de grands équipements et des plages. Ces
usages vécus comme des «intrusions » précipitemtldsure motivée par le souci de préserver
tranquillité et entre-soi. lls entrainent aussi descurrences pour le stationnement des voitueesec
directe de fermeture (et motif fonctionnel plusanal » et facile a l1égitimer lors des enquétes...).

- En périphérie de ces « beaux quartiers », cedaitynamiques actuelles de fermetures ex post de
lotissements (toujours associées a la persistanewides privées) sont liees a des contrasteggrci
localisés avec la présence d’'« enclaves » modédstgtees de politiques du logement des années 60 e
70. La fermeture de lotissements tend a se sysganau contact des quelques copropriétés dégradées
et résidences HLM sans qu'’il soit facile de démédepart du réactif ou celle du préventif dans les
motivations, dans des contextes ou les tensioiderégelles n’ont pas toujours une extréme acuité.

2 - Des créations ex nihilo d’ERF autour de deux enjeux principaux :

- De nouvelles offres immobilieres fermées et pgemtses visent une clientele aisée dans des
quartiers déja bien « cotés » dont les aménageménents augmentent la valeur fonciere (par
exemple, autour du parc Borély, secteur en pleivauéion). Ces offres fermées s’inscrivent en
synergie avec les politigues municipales de reisdtion du front de mer, avec une dynamique
souhaitée d’extension vers le sud du « triangle ¥’'des beaux quartiers. Peu a peu, I'hétérogénéité
sociale et urbanistique relative de cette partidadeille s’atténue. Ces résidences nouvelles sont
parfois de trés petite taille, la largeur des t&ea avec vue compensant la petitesse des jamdins o
parcs privatifs. On peut souligner le paradoxers&dquel la logique d’implantation de ces ensembles
est liée aux grands aménagements du secteur, @lierdeurs dispositifs de cléture comme leurs
aménagements paysagers visent a les préserverfglentation de masse induite par ces mémes
aménagements...

- Des implantations & la périphérie immédiate dbsns » arrondissements't8 9™ 12™) ou dans
leurs espaces interstitiels, encore relativementlmeux, misent sur leur réputation pour attirer une
clientele aisée. Ces résidences doivent offrir Uppment qui compense ['éloignement ou des
proximités sociales non souhaitées par un aménageimerne tres soigné, complémentaire d'une
fermeture trés étanche, et justifie des prix trievés (par exemple, autour de Mazargues, de la
Panouse, dans la vallée de 'Huveaune).

Formes, dynamiques et enjeux territoriaux de la fermeture résidentielle dans les
périphéries populaires

Dans les quartiers populaires, les processus @oietités de la fermeture résidentielle paraisphrg
diversifiés. lls prennent une signification moimsuoque que dans les beaux quartiers dans la mesure
ou ils s’inscrivent dans des contextes qui tendamme beaucoup plus grande hétérogénéité socale. L
aussi, la diffusion se produit selon les deux mitgsalde la fermeture ex post et des créations d’ERF
ex nihilo.
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1 - Les créations ex nihilo d’ERF

Elles sont lices a des greffes de classes moyedaes les quartiers périphérigues a dominante
populaire dans le cadre d'opérations immobilieresupées parfois articulées aux politiques de
renouvellement urbain et de mixité sociale « pandat ». On observe deux types de greffes : sous
forme d’enclaves, en contact direct avec les dt@abitat social et les grandes copropriétés dégsd
ou encore avec I'habitat pauvre et dégradé de &rggntre ; en situation périphérique, formant des
polarités nouvelles, a plus grande distance desszpauvres stigmatisées :

- Des greffes de classes moyennes par la créadorodes groupant des copropriétés fermées de
standing a la périphérie des quartiers défavorig@ss des secteurs dotés de forts potentiels
d’attraction : équipements nouveaux (tramway deansetcteur populaire en pleine transformation des
Caillols/La Pomme), présence de la « campagne &illa», paysages remarquables, qualités
patrimoniales... (les Hauts de Mazargues, Chateaub@diies Hauts de Sainte Marthe). On observe
alors un fonctionnement des résidents d’ERF fonalé I'sutomobile, articulé directement avec
I'hypercentre ou les lieux d’emplois, et, selondesteurs, des stratégies de scolarisation désgesr

ou dans le privé qui permettent les évitementsetades plus pauvres (observé dans les marges du
14°™ arrondissement). La logique de greffe dessine mtage ici des grappes « protégées » et
socialement homogeénes en périphérie urbaine queetites enclaves au contact direct des zones en
difficultés.

- Tres récemment sont apparus de nouveaux prigetses composés de petits collectifs ou de
logements individuels de niveau modeste, impladts des ZUS ou a leurs abords, dans certaines
ZAC, a proximité des grands ensembles ou de gracm@®priétés dégradées. Parmi ces ensembles,
certains sont mixtes socialement : ils peuvent mécceeillir des logements sociaux, en accessian a |
propriété ou locatifs, parfois des logements éntdianotamment dans les ZAC. Les promoteurs
qu,dans le cadre des politiques du logement eéwnl@vation urbaine conduites aux échelles nationale
et locale, bénéficient de conditions favorables ATiviinorée, PLS), ont développés dans ces espaces
de contact de nouveaux programmes d’entrée de gapouelesquels ils appliquent une « fermeture
préventive » qui devient un argument de marketing.

lls répondent en premier lieu a la demande de paoogédants (classes moyennes, voire moyennes
inférieures), généralement soumis a de lourds emtpret qui recherchent les meilleurs ratios
qualité/prix dans un contexte de marché fonciémetobilier extrémement tendu. Certains, extérieurs
au quartier, se voient contraints de s'établir antact direct des grands ensembles ou de grandes
copropriétés dégradées et la fermeture présentecamdition de I'acceptabilité du quartier, d’'un
environnement social parfois non souhaité et/own dhanque d’équipements notamment scolaires.
Les pratiques d’évitement des établissements sesldu quartier constituent alors un prolongement a
la sécurisation apportée par la fermeture résiddmtiToutefois, les enquétes montrent que nomére d
résidents de ces ERF moyen ou bas de gamme sastdssquartier auquel ils restent attachés et
percoivent dans la fermeture résidentielle davantag élément de standing qu'une réponse
sécuritaire. Elle permet de valoriser symboliquetntiancession a la propriété ou la sortie du HLM, e

la mettant en scéne et en la magnifiant.

2 - Les fermetures ex post relévent dans les quartiers populaires de trois types de logiques

- Les processus de « résidentialisation », quiébé@tmis en ceuvre au début des années 2000 dans le
cadre des politiques de la ville et avec des finaments publics, concernent tant le parc HLM que
certaines copropriétés en difficulté. Ces dispkssitie vont pas toujours jusqu’a la cléture au sans
nous I'avons définie, puisque seuls 18 sur 150rehkes HLM de 100 logements et plus peuvent étre
considérés comme enclos selon les criteres de éettke. Mais ils ont banalisé des dispositifs de
grillages, portails, chicanes anti-scooters... déstiant a rassurer qu'a clairement délimiter leigsa
communes, dont I'entretien revient aux bailleursaam copropriétés, des espaces publics dont k vill

a la charge. Dans le contexte marseillais, ou dpneté et I'entretien de la voirie laissent souvé@nt
désirer, cette problématique prend un sens padrenhent aigu.
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- Des tensions locales sont perceptibles dans deeszde contact entre les cités HLM ou les
copropriétés dégradées et les lotissements pogsildin début du 20 siécle ou encore les petites
résidences de classes moyennes inférieures. Lagiligation sociale et spatiale (qui s’est tradiaihs

les années 80 par un vote Front National impodant ces quartiers) peut déboucher sur un véritable
« malaise résidentiel » et sur une fermeture absait parfois a I'enclavement. Les fermetures
traduisent ici un sentiment d’insécurité et d’almcElles peuvent étre associées a d'autres pestiqu
de repli, quasi-préventives ou défensives. Facesdritiatives spontanées de clétures sans peomnis,

a des demandes de restrictions d’acces sur les paldiques, qui pourraient, si elles se multiphiej
aggraver les tensions de proximité, les mairiesegeur, de plus en plus soumises a la pression
sécuritaire, sont parfois amenées a laisser-fairappuyer au détriment d’'une gestion concertée des
espaces.

Formes et dynamiques de fermeture résidentielle dans le centre historique

Encore majoritairement populaire, le centre higlogi est constitué en particulier de quartiers
d’extréme pauvreté (dans 1€,1e Z™ et surtout le 3" arrondissement). Il a été tardivement touché,
depuis la fin des années 90 par les classiqueggsos de rénovation-gentrification (autour du Vieux
port et du périmétre Euroméditerranée), des ra@tatss reventes spéculatives (rue de la République
et la réhabilitation d'immeubles dotés d'un cacpetrimonial (périmetres PRI) impliquant des
déplacements parfois brutaux de populations moslestes les périphéries. Méme si le phénomene de
revalorisation sociale reste minoritaire dans gedtitie de la ville, plusieurs mécanismes sontguust

de types bien différents de fermeture résidentidéstinée a rendre possible, acceptable, (voire a
mettre en scéene) la fameuse contradiction entrexirpité spatiale et distance sociale ». On reteouv
la-aussi, de maniére certes trés minoritaire, @etsaquelques cas, les deux processus de création
d’ERF ou de fermeture ex post.

1 - Les fermetures ex post concernent deux types de bdti: ilot ancien et grandes
copropriétés privées

- Dans le cadre d'un processus « pionnier » derifjeation « artistique et créative », un ilot agcide

bati non rénové a fait I'objet d’'une fermeture spamige et privée.

- Dans un contexte de dégradation des espaceqtte-wéle, on observe également la fermeture lors
des 15 derniéres années de quelques grandes déf#sple classes moyennes-supérieures des années
60-70, enclaves architecturales au sein du bateante principal motif est le stationnement, la
préservation de la qualité des parties communesams doute aussi un souci de distinction et de
valorisation immobiliére.

2 - Les créations ex-nihilo de nouvelles résidences fermées en centre ville

Elles sont liées aux rares disponibilités foncigfa®eurs d'ilots, démolitions) correspondant a des
friches urbaines. Au contact des catégories pamgal’apparition de ces quelques résidences feymée
dans I'hypercentre correspond bien a une logiguresidillation en habitat ancien et central de aitadi
appartenant aux classes moyennes, motivés parrbaaité fortement articulée a la centralité et aux
dimensions patrimoniales de la ville dans un cdetede renouvellement urbain. Il est apparu
cependant que I'acceptabilité de la fermeture pplas complexe pour cette catégorie de citadires qu
I'on peut qualifier de « gentrifieurs ».

- Transformation spéculative de friches industlbu artisanales alignées sur rues ou situées en
coeurs d’ilot (le « parvis de Longchamp », en agridiun immeuble aligné sur rue) démoli et
reconstruit en copropriété fermée affichant un aivede standing supérieur a celui de son
environnement.

- Depuis une dizaine d’années, quelques créatiergrahdes résidences fermées dans des périmetres
d'action publique en situation centrale, fondée lsudestruction-rénovation d’ilots insalubres avec
création de grands ensembles aux acces clétur€sicaur le type de I' « ilot ouvert » autour d’'un
patio ou jardin central. Elles comportent diverangings de logements, en loyer libre et en loyer
social. Dans le cadre du projet Euroméditerranéke efAC, les derniéres réalisations de ce type, les
plus emblématiques du point de vue architectucailt kées a des restructurations intégrales d'tliets
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friches industrielles du secteur de la Joliett@gptes docks) avec réhabilitation partielle (ild)Mu
destruction-reconstruction (ilot M1).

IV- Nouveaux champs d’investigations et de questionnements autour de la
mixité sociale et de la ville passante

Au-deld de l'essai de classification socio-spatiabeir rendre compte au mieux de la diversité du
phénoméne et de la maniere dont opérent les creigenentre mécanismes sociaux, politiques et
économiques, cette étude met en relief deux chalfpgestigation et de questionnement possibles : 1
- sur le modéle de la mixité sociale et 2 — sunicdé la ville passante.

Fermeture résidentielle et mixité sociale

Si la fermeture résidentielle parait rendre possibimixité sociale, qui constitue a Marseille coanm
ailleurs en France un référentiel désormais prégearaffiché de I'action publique, peut-on pour
autant parler de cotoiement, de sociabilités péeagu tout au moins de relations pacifiées oe cett
mixité s'accompagne-t-elle d’'une fragmentation igpatet sociale ? Nos observations a Marseille, par
exemple dans les environs de Plan d’Aou, dans éegdtle Mazargues ou dans le quartier des Olives,
nous permettent plutét de montrer la progressiam dloisonnement résidentiel et simultanément de
souligner l'effet strictement statistique de la i@xobtenue ainsi a I'échelle des quartiers. La
fermeture renvoie certes a un enjeu de proximitdtigle vs distance sociale somme toute assez
classique dans des contextes de mixité socialeutrement dit & une maniére de gérer sa relation a
'autre dans des espaces résidentiels hétérogiliaés sa matérialisation, parfois arrogante, neas p
semble-t-il, sans créer un malaise résidentieksttdnsions de voisinage. Le vécu de la fermetarre p
les riverains des ERF, a peine esquissé ici (pa@tiehap. Ill), mériterait une attention toute
particuliere. Nos observations permettent d’envesageux axes d’interrogation : sur les rapports
sociaux entre résidents d’'ERF et riverains d’'ung pa sur les contraintes de circulation et ses
recompositions d’autre part. Des enquétes davanpagessées et systématisées dans des sites
emblématiques de mélange social permettraient dily plus clair sur cette question complexe des
ambiguités et paradoxes de la mixité sociale , damnhaitée par les politiques publiques.

Quels enjeux pour la ville passante ?

Nous l'avons vu, les dynamiques de fermeture sainémement diverses et c’est leur simultanéité qui
leur donne force de diffusion. L'intensité du phémme est telle a Marseille que certains quartiers,
particuliéerement au sud, se transforment actueléne® mosaiques de résidences jointives mais
étanches les unes par rapport aux autres. Le tadizel est donc spectaculaire et inhabituel en
France et tranche avec l'image de ville populaeyerte et métissée qui est véhiculée par la
littérature et médiatisée. Il se forme des « grappd’ERF et, dans certaines zones résidentiedles d
plus en plus divisées en cellules socialement hémeg et spatialement étanches, I'espace ouvert au
public tend a reculer.

Que les enclosures soient postérieures a la cnédgidensemble résidentiel ou qu’elles correspande

a des produits congus fermés, gqu’elles soient Béase recherche d’entre-soi dans des quartiegs ais
ou a des tensions de voisinage dans des contékggrdgénéité sociale, gu’elles s’inscrivent dans
processus de plus en plus banalisé, ou encorelagi'slexpliquent par des motifs davantage
fonctionnels, comme le stationnement de la voietréa recherche de tranquillité, leur importante
diffusion a des conséquences sur la « ville pagsant

La répercussion la plus notable est liée a la ferraeex post par limitation des accés ou par enodos
totale (rappelons que 60% des ERF de notre compusost fermés apres leur construction, parfois
plusieurs décennies apres). Ces fermetures corapbetepartielles imposent une déviation le plus
souvent aux automobilistes et aux deux roues, maifis également aux piétons dans le cas de
résidences plus étanches. Certaines résidencegisgements et leurs voies (de statut privé) perden
leur role de connectivité locale. Les détours itslpiar les enclosures sont destinés a accéder a un
équipement rendu inaccessible par les cheminerhaituels, et généralement les plus courts, a un
autre quartier... et peuvent étre la source de tesgbde conflits.
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L'enclavement résidentiel peut donc aussi devemir probleme, notamment en matiere de
planification urbaine ou s'il contrevient a unevéeide de passage, de cheminement piétonnier par
exemple. La ville et 'agence d’urbanisme de I'aggération (AGAM) commencent & se préoccuper
des impacts du cloisonnement de I'espace par &®sitifs de fermeture qui imposent des détours,
restreignent les cheminements de proximité, lintitetraversabilité des quartiers et I'accessibiditix
équipements collectifs et accroissent I'usage aatdmobile. On peut retenir ici que dans le cadre d
I'élaboration actuelle du SCOT et du PLU (2010)s leontradictions entre les initiatives des
promoteurs ou des résidents, le laisser-faire dmines mairies d’arrondissement, et les enjeux des
continuités urbaines deviennent une préoccupalien.question qui se pose simultanément aux
services techniques de la ville est celle des itspaar les projets urbains, dont on a vu qu'ils
pouvaient étre remis en cause par une fermetuideréelle ou par la création d'un nouvel ensemble
résidentiel clos.

Les enjeux de planification dans I'esprit du déppkement durable se posent par ailleurs autour de
l'actuelle réflexion sur les trames verte et blémpliquant une réflexion sur les perméabilités de
'espace urbain, entre autres sur les cheminenpégtisnniers de proximité et a I'échelle des questie

et sur la valorisation d’éléments patrimoniaux caas berges d’'anciens canaux d'irrigation.

Le contrble d’'une dynamique de fermeture ausshnsgeajue celle qui dessine désormais les paysages
urbains a Marseille et forme des agrégats infraselfiles est toutefois d’'une extréme complexita, a |
hauteur de la complexité des mécanismes qui laefana I'intersection du politique, du social et de
I’économique et en lien avec I'histoire urbaindaleille.

Les interrogations sur le vécu de la mixité socealsur la ville passante se recoupent autour
d’'un questionnement plus global sues urbanités d'une ville fragmentéBe maniere
volontairement décalée, cette formulation que ramasms choisie comme titre prend le contre-
pied d'un déterminisme qui fait coincider fragmeioia spatiale et fragmentation sociale et
celui d’'une vision normative de la ville qui fatircespondre fragmentation spatiale et crise de
l'urbanité.

Il nous parait désormais capital de prolonger Eftexions contenues dans ce travail en
explorant précisément les rapports sociaux dediogaet leur maniere de vivre I'espace, les
constructions identitaires et territoriales, enflbes maniéres d’étrdanset de la ville dans
une ville qui connait une diffusion importante deférmeture résidentielle et qui, pourtant,
passe toujours pour étre intégratrice des diff@@n®Nous proposons une démarche qui
prenne en compte les recompositions des pratiquéssereprésentations socio-spatiales des
citadins et donc de leurs rapports aux espacesngrflaur urbanité). Qu’est-ce que la forte
diffusion de la fermeture change dans les urbanit#seillaises ou que révéle-t-elle des
changements qui sont a I'ceuvre ? Ici, la questia@téapartiellement abordée a travers le
prisme des ERF. Mais pour une compréhension phisatg, il parait important de resituer le
phénomene de la fermeture parmi les diverses fodiugbanités a I'ceuvre dans la fabrique
urbaine, d’éclairer les manieres de vivre I'espdes habitants des ensembles résidentiels
fermés en interrogeant aussi les pratiques eef@gsentations des autres citadins.
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ANNEXE 1 : Fiche d’inventaire
Fiche d'enquéte PUCA Marseille

Secteur enquété n°:

ID résidence :

Arrondissement :

Quartier :

Enquéteur-trice :

Date :

Heures d'arrivée :

Nb photos :

identité

Remarques

adresse

nom de I'ensemble

présence de sous-ensembles

o[n]

nombre de sous ensemble(s)

nom du (des) sous-ensemble(s)

enclosure

cléture interrompue|

ofn|

types de cloture (cocher) :

grillage|

haie

mur

visibilité a travers la cl6ture (entourer) :

opaque / transparent

hauteur approximative :

date enclosure :

Annexes

autre (préciser)

acces

A : piétons

nbre d'acces piétons indépendants des acces V :

numéros des acces

acces libre|

fermeture diurne|

fermeture nocturne|

portillon

chicane

digicode

autre (préciser) : indiquer notamment si accés fermé (visibl

lement) mais non-verrouillé

B : véhicules

nombre d'accés véhicules :

numéro des acces

fermeture diurne|
fermeture nocturne

grille manuelle|

chaine ou simple barriére

portail automatique|

type de portail automatique (entourer) :

coulissant / a vantaux / autre (préciser) :

mode déclenchement ouverture (entourer)

télécommande / carte magnétique / digicode / appel tel. / autre (préciser) :

autre (préciser) : indiquer notamment si acceés fermé (visiblement) mais non-verrouillé
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surveillance

gardiennage

statut du gardien : permanent (concierge, régisseur)

@]

statut du gardien : société service|

moyens du gardien : Véhic. / Chien / Radio (ou autres)

télésurveillance

contréles d'identité a I'entrée (noter modalités)

o

contrdle a la sortie (noter modalités)

autre (préciser)

comm.

boites aux lettres accessibles a l'ext

sonnettes accessibles a I'ext|

interphones individuels anonymes accessibles a l'ext

interphones nominatifs accessibles a I'ext

(o]l o] o) Ne)
z|lz|lz|z

autre (préciser)

A: général

nombre de batiments

date bati (ou estimation)

Type de bati (entourer)

bati collectif / individuel / mixte

programme immobilier

o[n]

bati

: individuel

B

nom du promoteur|

constructions autonomes

o

jardins privatifs

o

procédé de cloture individuelles supplémentaires

grillage / murs / portail automatique / vidéosurveillance / autres (préciser) :

C : coll.

nom du promoteur|

nombre d'étages

autre (préciser)

infrastructures

voirie

trottoirs

signalisation routiére

réseau d'éclairage

parkings

local poubelles a l'intérieur|

aménagements paysagers

(o] o) o) Ne] Ne] Ne) Ne)
zlz|lz|lz|z|z| =z

autre (préciser)

équi./services

espaces verts collectifs

equipements sportifs

autres équipements collectifs (préciser)

commerces (préciser,

( )
services marchands (préciser)
( )

professions libérales (préciser

(] No) o) Ne] Ne] Ne)
zlz|lz|z|z|z

autre (préciser)
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ANNEXE 2: Méthodologie et déroulement des opérations oct 2007-janv
2010179

- oct. 2007-déc. 20070rganisation de I'étude, prospections prélimiesir

- janv. 2008- aout 2009 Inventaire géolocalisé systématique sur le ieidans tout I'espace
marseillais (fiche d'inventaire, annexe 1). Délimtibn des périmetres des résidences et leurs acces.
Validations sur le terrain, avec vues aérienndigjuds et avec parcellaire cadastral.

- janv 2008 sept 2009 Parallelement a I'inventaire : Saisie sous MAPON

- 2008: Analyse de dossiers d'archives de lotissemeantads anciens.

- 2008: Intégration sous Mapinfo des données INSEE EHIIIGI 2001-2004 par IRIS (démographie,
revenus)/ localisation des résidences ferméesldamgrimétres urbanisme pour identification de
contextes urbains sensibles (études qualitativespgraphies).

- avril-juillet 2008 : Intégration du SIG de la Ville de Marseille. §a d'étudiants a la DGUH.
Analyse de dossiers d'urbanisme (ZAC). Analysediesiers de demande de permis de travaux et
cléture. Analyse du POS.

- 2008 :Bilan complet des offres immobilieres fermées ed@@nalyse systématique des annonces
et géolocalisation des programmes.

- 2008 2009 :Analyse systématique des délibérations de conseilaipal et des recueil d’actes
administratifs concernant certains espaces daq@ide la ville, les ZAC et les cessions de tagai
communaux pour des programmes immobiliers.

- 2008-2009 Enquétes qualitatives dans une sélection deadsis des®8*9 ™ et 13™ et

14" ™arrondissements. Entretiens auprés de résidesymeics. Réalisation de monographies.
Analyses des ERF en périmétres de politique déléa v

- sept 2009 Prétraitements géomatiques, préparation de ladsmdennées, vérifications,
actualisations. Calage et géoréférencement descamtdennes.

- oct 2009 :Analyse spatiale des bases de données « résidertesacces » : localisations,
dispersion, regroupements par agrégats, inteii&tdographie.

- nov 2009: Restitution publiqgue a la DGUH et a la DEAM (\dille Marseille). Approfondissement
des questions de voiries, domanialité, servitugesh@minements (stage d’un étudiant de master).
- nov-déc 2009 Intégration sous MAPINFO des données INSEE 28a8GI| 2006 par IRIS
(démographie, revenus)/cartographie thématique iptenprétation de contextes urbains sensibles

- nov-janv 2010: Rédaction du rapport final, cartographie.

Objectifs de I'analyse spatiale :

- Analyser la distribution spatiale et I'intensié la présence de résidences fermées. Etudiendesations
entre présence d’ERF et disparités socio-éconormsique

Obijectifs des enquétes qualitatives :

- Analyser le projet sécuritaire, les pratiquedigfes et les représentations : entretiens augrésésidents,
syndics, et promoteurs.

- identifier les trajectoires résidentielles desidénts (qui sont-ils, d’ou viennent-ils ?) et coemgre leurs
motivations. Entretiens qualitatifs : avec desdésts d’'une sélection d’'ERF.

- Elaborer une typologie des ensembles résiderféiaisés et des contextes urbains contenant cemblese
fermés.

- Réaliser une analyse géographique qualitativeésatique par contexte de politique de la villdqsealivers
critéres contextes de renouvellement urbain, ZA@es d’'urbanisation nouvelle suite & modificatidnPOS,
zones de bati ancien en cours de fermeture eszmrs,socialement homogénes, zones socialement
hétérogenes). Objectif : cerner les dynamiquesaguiluisent au cloisonnement de certains espacamsrb

% Une présentation méthodologique plus détaillée aehdue a 'occasion du rapport intermédiaire.
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