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Résumé

Le mémoire s’attache a caractériser la facon dont le Programme National de Rénovation Urbaine
(PNRU), institué par loi du 1*" Aout 2003 aussi dite « loi Borloo », a permis d’impulser une dynamique
nouvelle chez les organismes de logement social. En effet, les stratégies actuelles des bailleurs sociaux
semblent s’inscrire dans une volonté de reconquéte de 1’image dévalorisée des quartiers d’habitat social
a travers la mise en ceuvre d’opérations de restructuration urbaine, d’accession sociale a la propriété et
de démolition du patrimoine ancien. Trois projets de rénovation urbaine situés en Ile-de-France ont été
soumis a analyse: le Blanc-Mesnil (93), les Mureaux (78) et Vitry-sur-Seine (94).

Mots clés
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Introduction

Plus personne, a compter d'aujourd'hui, pas une ville, pas un organisme HLM ne pourra dire
devant un ghetto je ne savais pas ou je ne pouvais pas. Casser la spirale infernale était, est, la
priorité.

Jean-Louis Borloo,
Discours de Valenciennes, le 21 octobre 2003

En 2003, a I’aube du lancement du Programme National de Rénovation Urbaine (PNRU),
institué par la loi d’orientation et de programmation pour la rénovation urbaine aussi dite « loi
Borloo », la réhabilitation de I’habitat social en France n’est pas un objet nouveau. Comme
I’indique H. Raymond dans la préface de 1’ouvrage La réhabilitation de I’habitat social (Stébé,
1998) : «La politique de réhabilitation du logement social a déja une histoire. On peut dire
qu’elle nait en méme temps que les grands ensembles a travers les critiques que ces projets
suscitent chez certains architectes et sociologues, inquiets qu’ils étaient des les années 1960 de
voir plantés des décors d’un triste futurisme dans les plaines a betteraves ». On comprend donc
bien que les premieres constructions de logements sociaux et le débat autour de leur
réhabilitation apparaissent simultanément, dans les années 1960. Ainsi, au moment du vote de
la loi Borloo, de nombreuses politiques de réhabilitation de 1’habitat social se sont déja
succédées : du programme «Habitat et vie sociale» développé dés les années 1970 aux grands
projets de ville (GPV) au début des années 2000. En 2003, le lancement du PNRU amorce une
nouvelle phase de la réhabilitation de 1’habitat social. Si le PNRU s’inscrit dans la continuité
des programmes de rénovation urbaine lancés ces derniéres décennies, il représente toutefois
une rupture par le mode de financement et d’¢élaboration des projets qui a eu pour effet
d’instaurer de nouveaux rapports de force entre les bailleurs sociaux, les collectivités et 1’Etat,
a travers notamment la création d’un guichet unique, I’Agence Nationale pour la Rénovation
Urbaine! (ANRU). Le role de cette agence est d’accompagner les collectivités locales et des
bailleurs sociaux désireux de mettre en ceuvre des projets de rénovation urbaine dans les
quartiers prioritaires dans une logique d’appel a projet : «Le niveau national définit des objectifs

et des procédures, formule un appel d’offres et sélectionne les candidatures locales » (Pasquier,

! LANRU est un établissement public industriel, crée par Iarticle 10 de la loi du 1°" aout 2003.
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2011, p.521). Ainsi, a partir de ce cadre, les acteurs locaux - la commune ou I’EPCI, responsable
politique de son territoire, le bailleur social, responsable gestionnaire de son parc - se sont
associés pour construire des projets de rénovation urbaine dans le but d’obtenir une subvention
de ’ANRU. Dans le cadre du PNRU, si les maires sont les porteurs de projets de rénovation
urbaine?, les bailleurs sociaux peuvent étre considérés comme des acteurs essentiels dans le
pilotage des PRU au regard des fonds investis. En effet, leur participation financicre s’éleve en
moyenne a 42,8% (4,3% de fonds propres et 38,5% de préts)® des financements. Les opérateurs
de logement social ont assuré sur 46 milliards d’euros d’engagements?, une prise en charge de
prés de 70% des projets de construction ou de démolition®. A titre d’exemple, les 200
organismes les plus concernés par le PNRU ont consacré en moyenne, pendant 7 ans, plus de

50% de leur activité aux projets de rénovation urbaine®.

Au moment du lancement du PNRU en 2003, cela fait déja plus de vingt ans que le sujet de la
politique ville connait une mise a 1’agenda tres forte du coté des politiques, mais aucune des
politiques publiques visant a traiter la question de ces quartiers d’habitat social ne semble avoir
eu ’envergure suffisante (Epstein, 2013). Victime de nombreux stéréotypes, le logement social
en France semble ne plus renvoyer qu’une seule image aux yeux de I’opinion publique : celle
des grands ensembles marqués par une architecture de barres et de tours héritées du courant
moderniste dont Le Corbusier est I’une des figures les plus connues. Ainsi, au début des années
2000, la dégradation du patrimoine du parc social frangais est fortement publicisée dans les
meédias. Si ce constat est a nuancer selon les territoires, de nombreuses études font état de la
paupérisation croissante du parc de logement social (Stébé, 2013, ONZUS 2013). Aussi, une
mutation du logement francais est constatée avec le passage d’un modele généraliste ayant
vocation a accueillir un public de bénéficiaires étendu a un modele résiduel visant a accueillir
les ménages les plus pauvres (Harloé, 1995 cité par Desjardins, 2008). Face a ce constat, le
mouvement HLM refuse d’apparaitre comme un «logeur de pauvres» (Maury, 2001) et freiner
la ghettoisation constitue un nouveau défi pour les organismes de logement social qui doivent
aujourd’hui «concilier leur mission sociale d’accueil des plus démunis tout en recherchant la

mixité sociale et en étant vigilant a la gestion financiere de leur patrimoine» (Stébé, 2013, p.

2 Le porteur de projet est le maire ou le président de 1’établissement public de coopération intercommunale
compétent [...] Le porteur du projet s’engage a ce que les parties prenantes au dossier valident les engagements
qui y sont inscrits pour leur compte. (Réglement général de I’ANRU, Titre 1)

3 Rapport annuel 2012 de ’ANRU.

4 La programmation financiére du PNRU s’éléve a 46.6 milliards au 31 mai 2014. (Source : Etat d’avancement du
PNRU au 31 mai 2014 [en ligne] anru.fr)

5 Rapport HLM 2012-2017 : les urgences, les chantiers.

6 74e Congrés de I’Union sociale pour I’habitat, Lille du 24 au 26 septembre 2013.
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124). Aussi pour Y. Maury (2001), il semble que les organismes de logement social tendent
aujourd’hui a se diversifier autour d’opérations de restructuration urbaine, d’accession sociale
a la propriété et de démolition du patrimoine ancien dans I’objectif de devenir de véritables

opérateurs urbains (Maury, 2001).

Le présent mémoire s’attachera a caractériser la fagon dont le PNRU a contribué a impulser les
organismes de logement social vers ces nouveaux objectifs. Il s’agira en effet d’appréhender la
facon dont la mise en ceuvre du PNRU a permis d’impulser une dynamique nouvelle chez les
organismes de logement social, dont les stratégies actuelles semblent aujourd’hui s’inscrire

dans une volonté de reconquéte de I’image dévalorisée des quartiers d’habitat social.

En effet, au 31 mai 20147, pour un engagement financier de plus de 46 milliards d’euros, ce
sont 140 690 productions de logement social, 319 225 réhabilitations, 145 096 déconstructions
et 353 987 résidentialisations qui ont été programmés dans le cadre du premier PNRU.
L’ampleur de ces actions souléve des interrogations sur I’impact de ces transformations tres
lourdes chez les organismes concernés et interroge la fagon dont ces principes urbains sont
vecteurs d’une image renouvelée du logement social. Aussi, parallelement a 1’étude des
orientations du PNRU a un niveau national, il s’agira d’étudier a un niveau local ce que révéele
le contenu des projets de rénovation urbaine sur les stratégies actuelles des organismes de

logement social.

Pour répondre a ces hypothéses, trois projets de rénovation urbaine situés en Ile-de-France ont
€té soumis a analyse : le Blanc-Mesnil (93), les Mureaux (78) et Vitry-sur-Seine (94). L’étude
de ces projets au niveau local nous permet de formuler des hypothéses sur la fagon dont une
politique nationale, le PNRU, régie par le reglement général de I’ANRU au travers duquel sont
affirmés des principes urbains forts qui visent a faire évoluer les quartiers situés en zone urbaine

8 est déclinée localement. Ainsi, nous

sensibles vers des espaces urbains «ordinaires»
procéderons a une analyse croisée des trois projets de rénovation urbaine. Ils seront discutés au
regard de ce que chacun peut nous renseigner sur la mise ceuvre locale des projets de rénovation
urbaine. Ainsi, les projets de rénovation urbaine du Blanc-Mesnil, des Mureaux et de Vitry-sur-
Seine nous permettent d’observer la fagon dont les organismes de logement social se sont
positionnés, notamment a travers 1’é¢tude du poids des bailleurs sociaux dans la construction des

projets, les systémes d’acteurs qui se sont mis en place lors de la conduite des projets et les

répercussions de la logique de projet de I’ANRU chez les organismes de logement social.

7 Source : Etat d’avancement du PNRU au 31 mai 2014 [en ligne] anru.fr
8Anru. fr [en ligne] http://www.anru.fr/index.php/fre/ANRU/Objectifs-et-fondamentaux-du-PNRU
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Cependant, la comparaison reste prudente : les projets de rénovation urbaine ne doivent étre lus
qu’au regard de la diversité des situations locales. Dans leur ouvrage sur la banalisation urbaine
des grands ensembles, B. Allen et M. Bonetti rappellent « la diversité des contextes urbains,
des quartiers et de leur potentiel d’évolutiony». (Bonetti et Allen, 2013, p. 47). En bref, si les
grands ensembles se ressemblent dans leur conception, il ne saurait exister un seul type de
« traitement » de ces quartiers. D’ou la nécessité de les replacer dans leur dynamique propre :

celle du quartier, de la ville et de I’agglomération.

Ces thématiques sont appréhendées a partir d’entretiens semi directifs réalisés avec les acteurs
des projets : principalement les directeurs de projets et les chargés de rénovation urbaine au
sein des organismes de logement social concernés’. L’usage de I’entretien semi-directif servira
dans ce mémoire a replacer, grace au discours des acteurs, les processus d’action publique dans
leur historicité: la fagon dont se sont construits les projets et la fagon dont ils se sont négociés
entre les acteurs notamment. Une attention sera également portée a la compréhension des
pratiques de I’action en saisissant les représentations qui orientent les acteurs dans la conduite
des projets. Il s’agit d’une approche « par le haut » dans la mesure ou I’on ne traitera pas du
destinataire de la politique publique en tant que tel mais des acteurs institutionnels qui
conduisent les projets de rénovation urbaine et de leur mode de légitimation. Autrement dit, il
ne s’agit pas d’étudier les effets de la rénovation urbaine sur les habitants des quartiers mais de

saisir la fagon dont les projets ont ét€ mis en ceuvre par les acteurs.

Les projets de rénovation urbaine du Blanc-Mesnil, de Vitry-sur-Seine et des Mureaux
présentent des configurations intéressantes pour traiter de la question des bailleurs sociaux dans
les projets de rénovation urbaine. Soumis a des stratégies territoriales différentes, les
configurations d’acteurs et les rapports de force ne sont pas les mémes : la ville de Vitry-sur-
Seine située en petite couronne parisienne présente un seul quartier en rénovation urbaine et
I’ensemble des logements démolis ne concernent qu’un seul bailleur, 1’office public de 1’habitat
de la ville. A contrario, le PRU des Mureaux, ville située en grande couronne parisienne
concerne sept quartiers, dont le patrimoine est détenu par six organismes de logement ainsi
qu’une copropriété. Le projet de rénovation urbaine du Blanc-Mesnil présente également une
spécificité intéressante: 1’opération de reconstruction-démolition d’une cité débutée avant le

lancement du PNRU. De taille, de poids financier et de modes opératoires différents, ces trois

° Cf. Annexe, liste des entretiens réalisés.

10



projets ont cependant été signés au cours de la méme période : entre la fin de ’année 2006 et le

début de 1’année 2007 et sont aujourd’hui treés largement avancés, voire en cours de cloture.

A la veille du lancement du Nouveau Programme de Renouvellement Urbain (NPNRU)!°, pour
caractériser «l’opportunité» qu’a pu représenter le PNRU pour les organismes de logement
social, il s’agira dans un premier temps de revenir dans une perspective socio-historique sur la
facon dont s’est construite la loi du 1¥ Aout 2003 et de mesurer quelles ont été les influences
du monde du logement social au moment de son élaboration. A ce titre, I’étude des contenus
des projets de rénovation urbaine du Blanc-Mesnil, des Mureaux et de Vitry-sur-Seine
permettra d’analyser la fagon dont le PNRU s’est décliné au niveau local et d’émettre de
premieres hypotheéses sur les stratégies des organismes de logement social implantés

localement.

Une deuxieme partie s’attachera a caractériser les jeux d’acteurs entre les collectivités locales
et les organismes de logement social a un niveau local dans 1’¢élaboration et la conduite des
projets. En effet, I’étude de la conduite des projets est révélatrice des stratégies différenciées
que suivent les organismes de logement social selon leurs statuts et leur implantation. En outre,
cette étude permet d‘illustrer I’influence de plus en plus grande des organismes de logement

social dans les politiques du logement.

Enfin, une troisiéme partie s’appliquera & monter comment le PNRU a poussé les organismes
de logement social a s’organiser autour des projets de rénovation urbaine, a redynamiser leur
maitrise d’ouvrage interne, a renouer un lien parfois perdu avec les locataires du parc. Ces
affirmations fondées sur le discours des acteurs seront remis en perspective au regard de ce
qu’elles peuvent nous apprendre sur les stratégies de renouveau des organismes de logement

social.

10L0in°®2014-173 du 21 février 2014 de programmation pour la ville et la cohésion urbaine aussi dite « loi Lamy ».
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Préambule méthodologique

Le présent mémoire se propose d’étudier le role des bailleurs sociaux de trois projets de
rénovation urbaine : le Blanc-Mesnil, les Mureaux ainsi que Vitry-sur-Seine. La démarche
méthodologique mise en ceuvre sur ces trois terrains n’a pas ¢été exactement la méme et il
convient de I’expliciter : chargée d’études stagiaire au Comité d’Evaluation et de Suivi de
I’ANRU! du 16 janvier au 11 juillet 2014, j’ai participé a une étude sur la gouvernance
nationale et locale du PNRU qui fera I’objet d’une publication a la Documentation Francaise a
I’automne 2014'2. A cette occasion, j’ai rédigé une monographie sur le pilotage du PRU de la
ville du Blanc-Mesnil. Dans la perspective de ce mémoire, j’ai souhaité prolonger 1’étude
réalisée sur le projet de rénovation urbaine de la ville du Blanc-Mesnil en m’intéressant plus
particulierement au role des bailleurs sociaux. A ce titre et en concertation avec mon maitre de
stage, deux nouveaux sites a investiguer ont ét¢ sélectionnés : les Mureaux et Vitry-sur-Seine.
Par conséquent, les trois terrains n’ont pas été réalisés dans les mémes conditions. Pour le
terrain du Blanc-Mesnil, les acteurs avaient une quasi-obligation de me répondre : dans toutes
les conventions relatives au PNRU, il est inscrit a 1’article 14 «Les signataires de la présente
convention s engagent a faciliter le travail du Comité d’Evaluation et de Suivi de ’ANRU». En
outre, certains des entretiens réalisés au Blanc-Mesnil ont été menés avec la participation du
secrétaire général du CES de ’ANRU - ce dernier représentant une figure « d’autorité » les
acteurs se prétait d’autant plus a I’exercice en sa présence. Dans le cadre des entretiens réalisés
a Vitry-sur-Seine et aux Mureaux, le rapport de force pendant les entretiens étaient différent,

j’étais ici en tant qu’étudiante et non plus en tant que chargée d’étude pour le CES de ’ANRU.

J’ai par ailleurs rencontré Jean-Luc Bossavit, directeur de projet des Mureaux, a I’occasion

d’une table ronde organisée par le CES de ’ANRU sur le théme «dix ans d’évaluation de la

1« Le Comité d’évaluation et de suivi de I’Agence nationale pour la rénovation urbaine (CES de I'’ANRU) a été
installé par M. Jean-Louis Borloo dans le cadre de la loi d’orientation et de programmation du 1¢" aoiit 2003 pour
la ville et la rénovation urbaine. Le CES a pour mission de veiller aux conditions de réalisation du programme
national de rénovation urbaine (PNRU) et notamment a la prise en compte des parcours de mobilité résidentielle,
professionnelle et scolaire des habitants [...] le CES est une force indépendante de proposition et d’évaluation »
(extrait de présentation présent dans les rapports publiés par le CES).

12 Cordier-Deutsch M., Devaux C., Saint-Macary E. et al, (2014), La gouvernance de la rénovation urbaine a
1’épreuve des territoires, Paris, étude du CES de I’ANRU, La Documentation Frangaise (A paraitre).
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rénovation urbaine». Ayant rédigé le compte-rendu de cette table ronde'?, je disposais déja de
quelques éléments sur le projet de rénovation urbaine des Mureaux, qui m’ont ainsi permis de
préparer ’entretien et de rebondir sur certains thémes abordés lors de cette table ronde. Apres
I’entretien, Jean-Luc Bossavit m’a accompagnée pour une visite de site commentée de tous les
quartiers concernés, tout comme la directrice de projet du Blanc-Mesnil. Lors de ma visite de
site pour le quartier Balzac a Vitry-sur-Seine, je n’ai toutefois pas eu [’occasion d’étre

accompagnée par le directeur de projet.

Aussi, 1l est nécessaire de souligner que les acteurs rencontrés pour les sites de Vitry-sur-Seine
et les Mureaux sont beaucoup moins nombreux que pour 1’étude du projet de rénovation urbaine
du Blanc-Mesnil. Pour des questions pratiques, il m’était impossible de réaliser une étude aussi
approfondie que pour le site du Blanc-Mesnil. Les trois terrains ont été réalisés pendant deux
périodes différentes : le Blanc-Mesnil entre la fin du mois de janvier et le mois de mars et Vitry-
sur-Seine et les Mureaux entre le mois de juin et le début de mois de juillet 2014. L’écart de
temps entre les différents terrains m’a permis de remettre en perspective les apprentissages tirés
de I’étude du Blanc-Mesnil et de pouvoir tester les hypothéses au cours d’entretiens conduits

cette fois-ci en autonomie.

Enfin, j’ai également pu réutiliser les auditions organisées et conduites par le CES de ’ANRU
auxquelles j’avais assisté et pour lesquelles j’avais réalisé les comptes-rendus qui ont été
transmis par la suite au bureau d’étude Aristat chargé de la rédaction du rapport final. Ainsi ont
¢été auditionnés Philippe Estébe, professeur a Sciences Po Paris et a I’Ecole Nationale des Ponts
et Chaussées, Christine Lelévrier, professeur a 1’Institut d’Urbanisme de Paris, Frédéric
Léonhardt, chargé de mission territoriale a I’ANRU. Ces trois auditionnés ont donn¢ leur point

de vue sur la gouvernance du PNRU.

La quasi-totalité de la démonstration de ce mémoire repose sur les discours tenus par des acteurs
des projets de rénovation urbaine dans le cadre d’entretiens semi-directifs. C’est pourquoi il
m’a paru pertinent de m’interroger sur la méthodologie de I’entretien semi directif, surtout que

I’utilisation de ce mode d’entretien est sujette a controverses (Pinson, Sala Pala, 2007).

13 « Les apports de 1’évaluation de la rénovation urbaine vus par les acteurs de terrain, table ronde avec des chefs
de projet rénovation urbaine » in CES de I’ANRU (2014) Regards croisés sur dix années d’évaluation de la
rénovation urbaine, étude du CES de I’ANRU, La Documentation Frangaise. (A paraitre)
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Pour G. Pinson et V. Sala Pala, I'usage de I’entretien en sociologie de I’action publique

présentait deux fonctions essentielles :

- L’usage narratif de I’entretien permet de reconstituer des processus historiques
d’¢laboration et de mise en ceuvre des politiques publiques
- Son usage compréhensif permet de mettre a jour les pratiques effectives des

acteurs et leurs représentations.

Ainsi, comme le rappellent G. Pinson et V. Sala Pala, I’une des fonctions de 1’entretien en
sociologie de 1’action publique est de recueillir de I’information par son usage narratif. C’est
en faisant appel a la mémoire des acteurs que j’ai par exemple pu reconstituer la fagon dont les
projets se sont établis entre les villes, I’ANRU, I’Etat local et les bailleurs sociaux. Les projets
de Vitry-sur-Seine, les Mureaux et du Blanc-Mesnil ont respectivement été signés entre la fin
de I’année 2006 et le début de 1’année 2007, certains des acteurs étaient présent au moment du
montage des projets, d’autres sont arrivés apres la signature des conventions. Il ne s’agit pas
tant de chercher a restituer exactement la fagon dont se sont construits les projets puisque
comme I’indique a juste titre J. Peneff (Pinson et Sala Pala, 2007) «la personne interrogée lors
d’un entretien « ne s appuie pas sur des images stockées dans la mémoire une fois pour toute,
mais sur des idées continuellement retravaillées, reconstruites, modelées en fonction de la
situation du moment» - concernant mon terrain, c¢’est précisément parce que la mémoire des
acteurs est modelée par le contexte présent qu’elle me permet d’avoir acces a des informations

intéressantes sur les rapports de force et les relations actuelles.

Enfin, il faut noter que les acteurs interrogés appartiennent & un méme «milieu d’action
publique» marqué par les habitudes professionnelles de la rénovation urbaine. Au sein de ce
«milieu de la rénovation urbaine » ont lieu des formations communes en direction des bailleurs
sociaux, des collectivités locales, de 1’Etat et des salariés de I’ANRU qui sont dispensées par
I’Ecole du Renouvellement Urbain (ERU). On peut aussi évoquer les journées d’échanges des
acteurs de la rénovation urbaine (JERU), constituant une grand-messe organisée par I’ANRU,
au cours de laquelle interviennent le ministre de la Ville, le président et le directeur général de
I’ANRU, le président de I’'Union Sociale de I’Habitat (USH)'# ainsi que des spécialistes de la
question (universitaires, bureaux d’études, acteurs locaux, représentants des organismes de
logement social) — tous ces acteurs diffusant une certaine vision de la rénovation urbaine -

vision qui se retrouve dans les discours des interrogés.

14 L>Union HLM a été renommée Union Sociale pour I’Habitat (USH) en 2002.
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Partie 1. Le PNRU et la rénovation des grands ensembles
d’habitat social: une opportunité pour un mouvement HLM

en voie de recomposition ?

Au début du XXIéme siécle, aprés le constat d’une paupérisation croissante'> d’une partie de
son parc social, il semble que le monde HLM soit a la recherche d’une nouvelle 1égitimité
professionnelle (Yan Maury, 2001). A ce titre, I’analyse de la position des acteurs nationaux du
logement social durant les années qui précédent le lancement du PNRU permet de formuler des
hypotheses sur I’influence qu’ils ont pu avoir lors de son élaboration. Apres avoir analysé les
grandes orientations du PNRU, I’étude du contenu des projets de rénovation urbaine (PRU) du
Blanc-Mesnil (93), des Mureaux (78) et de Vitry-sur-Seine (94) permet de saisir la fagon dont
le PNRU a été décliné sur ces trois territoires par les acteurs locaux et de remettre en perspective

I’influence de ’ANRU sur le contenu des projets urbains.

15 Ce constat d’une paupérisation d’une partie du parc social doit étre entendu au sens de la fagon dont il est traduit
dans les discours. En effet, ce constat doit étre relativisé selon les contextes et dynamiques dans lesquels
s’inscrivent les territoires.
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I. Le PNRU, la construction d’une opportunité pour le monde HLM

«En un sens, a bien des égards, le PNRU est une politique du monde HLM. Il est a la fois le
promoteur de ses orientations, le principal financeur de ses opérations et le premier
destinataire des subventions» (Cordier-Deutsch et al, 2014). Ce constat, dressé par les auteurs
d’un ouvrage consacré a La gouvernance de la rénovation urbaine a l’épreuve des territoires,
nous invite a réfléchir a la facon dont le monde HLM s’est saisi de I’opportunité offerte par le
PNRU pour revaloriser un patrimoine longtemps laissé a I’abandon. Si I’on a précédemment pu
voir que le monde HLM ¢était le principal financeur de ses opérations et le premier destinataire
des subventions, en quoi a-t-il été le promoteur des orientations du PNRU ? Nous analyserons
comment les acteurs du logement social, a travers une politique de lobbying ont réalisé¢ un
travail de conversion des élites politiques au modele de la démolition et comment les
orientations stratégiques formulées par les dirigeants du monde HLM a I’occasion du congres
de ’'union HLM de Bordeaux en septembre 2000 (Yan Maury, 2001) semblent révélatrices du
futur contenu de la loi de 2003 d’orientation et de programmation pour la ville et la rénovation

urbaine.

A. Briser un tabou pour changer d’image : convertir les élites politiques au

modeéele de la démolition

Comme le rappelle J.M. Stébé (2013, p. 113), a la fin des années 1980, les chercheurs en
sciences sociales multiplient les ouvrages faisant état d’une fragmentation territoriale croissante
sur le territoire frangais : les villes frangaises sont fracturées entre les quartiers centraux riches
et les quartiers périphériques concentrant les populations les plus fragiles économiquement et
socialement. Les organismes de logement social refusent d’apparaitre comme des logeurs de
«pauvresy. Cependant, en condamnant une partie de leur parc, ils n’ont souvent fait qu’accélérer
la paupérisation de ces ensembles d’habitats déja fragiles, restant cependant attractifs en raison
du prix trés peu élevé pour des habitants n’ayant financiérement pas d’autres choix. Ce
processus a entrainé une forte spécialisation du parc envers les populations les plus
défavorisées. Face a ce constat, le monde HLM développe une politique de lobbying qui peut
se résumer de la fagon suivante : pour attirer de nouvelles populations pour lutter contre la

spécialisation du parc, il faut changer I’image des grands ensembles. Ainsi, commence a
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s’imposer 1’idée de la démolition solution pour transformer en profondeur I’image de certains
quartiers dont les barres et les tours héritées des années 1960 symbolisent une frontiére physique
avec le reste de la ville. Démolir ces immeubles doit permettre d’attirer des populations autres

que celles qui n’en n’ont pas le choix.

Ce «lobbying» amorcé par le mouvement HLM ne semble obtenir que peu d’écho sous les
gouvernements Balladur et Juppé (1995-1997): les ministres du logement sont en effet peu
sensibles aux discours tenus par les acteurs du monde HLM. Par ailleurs, alors qu’auparavant,
I’union HLM et le ministére du Logement apparaissaient comme des alliés, ils renvoient alors
I’image d’adversaires, se rejetant 1’un et 1’autre la responsabilité de la forte dégradation du
logement social en France (Maury, 2001). En 1997, avec I’alternance, le gouvernement
socialiste semble cependant plus ouvert aux revendications exprimées par le mouvement
HLM et lui donne I’opportunité de peser sur les réformes. Ainsi, un discours insistant de I’'union
HLM se diffuse dans les politiques de I’Etat alors que celui-ci semble se convertir peu a peu a
la solution de la reconversion du parc HLM par le biais de la démolition: «Face a la pression
conjointe de la Caisse des dépots, des féderations d’organismes HLM et de la fédération du
bdtiment (pour qui la démolition est aussi un moyen de relancer la construction), I’Etat va
finalement changer de doctrine» (Driant, 2012, p. 22). En effet, le gouvernement décide lors
du Comité interministériel des villes (CIV) du 30 juin 1998 que la requalification des quartiers
dévalorisés nécessite une politique d'investissements lourds permettant de financer des
opérations de réhabilitation, de démolition, de construction-démolition et de changement
d'usages, ainsi que des actions d'accompagnement visant a requalifier les espaces publics et
privés'®. Ainsi, en 1998, une enveloppe de 1,5 milliard d'euros de préts de la Caisse des dépots
et consignations au taux de 3,8 % (devenu 3,25 %) est mise en place pour favoriser le
financement de ces opérations. Ces préts pour le renouvellement urbain (PRU) a taux privilégié
doivent faciliter 1'équilibre financier des opérations. Apres les CIV de 1999 et de 2001, le taux
des subventions consacrées aux démolitions ne fera que croitre!’, montrant la conversion du
monde politique au modele de la substitution. La démolition commence dés lors a se banaliser
et acquiert une nouvelle 1égitimité politique: elle doit permettre de résoudre les problémes

sociaux et économiques des quartiers défavorisés.

16 Source : direction générale de l'urbanisme, de I'habitat et de la construction (DGUHC) [en ligne]
http://www.senat.fr/rap/a02-405/a02-4057.html.
17 Ibid.
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Les modeles de la diversification et de la «dispersion des pauvres par les démolitions» sont
inscrits dans la loi Solidarité et Renouvellement Urbaine (SRU) du 13 novembre 2000 dans
laquelle les principes de mixité sociale et de diversité urbaine sont énoncés : «La notion de
renouvellement urbain, non définie par la loi du 13 décembre 2000 étant appelée a désigner,
non pas un type particulier d’opération mais un projet politique visant, par une série
d’opérations coordonnées, a revaloriser un site urbain dégradé, désaffecté ou paupérisé en y
mettant en ceuvre les principes de mixité sociale et de diversité urbaine» (Denouveaux, 2002,
p. 125). La notion de mixité sociale qui fait I’objet d’une mise a 1’agenda politique importante
n’est pourtant pas nouvelle: la circulaire Guichard du 21 mars 1973 dite « Tours et Barres »
qui met fin a la construction des grands ensembles et qui a pour objet de lutter «contre la
segrégation sociale par [’habitat » constitue déja un appel a la mixité sociale. Le lancement du
PNRU en 2003 sacralise la notion en 1’énongant trés clairement dans les objectifs de la loi du
1°" aolt 2003 d'orientation et de programmation pour la ville et la rénovation urbaine : «Le
programme national de rénovation urbaine vise a restructurer, dans un objectif de mixité
sociale et de développement durable, les quartiers classés en zone urbaine sensible [...]»
(chapitre 2, article 6). Pour ce faire, la loi prévoit entres autres la démolition de 250 000
logements, ce qui est considérable au regard des programmes de démolitions des politiques de
réhabilitation précédentes. Longtemps considérées comme un levier pour résoudre un

probléme, les démolitions sont a présent présentées comme un objectif (Epstein, 2013).

B. Le congres HLM de Bordeaux en septembre 2000 : un congres annonciateur

des futures orientations du PNRU ?

«Pour écarter l'illusion du premier commencement : dans les univers ou s'accomplit le travail
d'ordinaire imputé au « législateur », les informations et les « influences » circulent dans tous
les sens, et surtout de facon circulaire» (Bourdieu et Christin, 1990, p. 65). Cette réflexion
illustre I’idée selon laquelle la loi du 1°" Aott 2003 est le résultat de multiples influences. En
effet, il semblerait que le monde HLM ait trés tot débuté un véritable travail de lobbying en
direction du monde politique. Au moment de 1’¢laboration de la loi et de la liste des quartiers

prioritaires, I’'union HLM devenue I’Union Sociale pour I’Habitat (USH) en 20028 participe

18 En octobre 2002, I’union HLM a été renommé « Union Sociale pour 1’Habitat » (USH). Ce changement de nom
est probablement di a une volonté de se détacher du terme stigmatisé¢ de «<HLM ».
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aux instances de gouvernance de I’ANRU: «nous avons été associés a la construction du
dispositif ANRU et nous avons été associés pas a pas a ce qu’on a appele la doctrine. Donc
nous avons été associés a toute la construction du systéeme et présents a toutes les étapes de
construction du dossier » (Entretien avec la directrice du service des politiques urbaines et

sociales a ’'USH, Cordier-Deutsch et al, 2014).

Pour répondre a I’hypothése selon laquelle le PNRU constitue un instrument de renouveau pour
les organismes de logement social, il s’agit dans un premier temps de saisir les intentions du
programme pour distinguer «ce qui releve d 'une véritable innovation, d’un recyclage ou d’une
demi-mesure» (Lascoumes et Simard, 2011 p. 6). En effet, lorsqu’on se penche sur «la doctrine»
du PNRU (Epstein, 2013), il est intéressant de remarquer que 1’on retrouve de nombreux
¢léments «dans 1’air » d’un mouvement HLM qui tente de se recomposer dans les années
précédant le vote de la loi Borloo de 2003. Dans I’ouvrage paru en 2001, Le monde HLM, I’Etat
providence vu d’en bas, Y. Maury dresse le portrait d’'un mouvement HLM qui face aux
nombreuses critiques dont il fait I’objet, établit de nouvelles stratégies dans une perspective de
recomposition. Pour ce faire, Y. Maury a analysé le discours des dirigeants du mouvement
HLM a I’occasion du congres qui s’est tenu a Bordeaux en septembre 2000. Trois ans avant le

lancement du PNRU, que nous apprennent les orientations de ce congres?

Crée en 1929, I’'union HLM rassemble toutes les fédérations d’organismes de logement social.
Les congrés du mouvement HLM se présentent sous la forme de cérémonies a 1’occasion
desquelles le ministére du Logement et les représentants du mouvement interviennent pour
définir les orientations stratégiques de la profession. Aussi, les orientations du congrées HLM
Bordeaux en septembre 2000 et le contenu de la loi d’orientation et de programmation pour la
rénovation urbaine du 1% aolt 2003 semblent s’inscrire dans les mémes perspectives

stratégiques comme le révéle le tableau suivant (figure 1).
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Orientations du congres HLM de Bordeaux, Orientations du Programme National de
septembre 2000 Rénovation Urbaine

Diversification de la nature et du statut des logements

«Nous considérons qu’une accession sociale est | Un tableau relatif 4 la diversification de 1’offre de
indispensable pour permettre aux ménages modestes de | logements précisant les autres opérations de
choisir entre le locatif et I’accession (...) Nous voulons | construction de logements sur le site et leur
développer a destination des locataires HLM, une | localisation en les détaillant par nature (accession a
formule d’accession progressive a la propriété » ' la propriété, dont accession sociale, loyer libre, loyer
intermédiaire)°

Construction d’une nouvelle offre de logements sociaux

« Il n’y a plus aucune mesure entre les immeubles | « Il prévoit une offre nouvelle de 250 000 logements
d’habitations que réalisent actuellement nos organismes | locatifs sociaux, soit par la remise sur le marché de
et I’'image peu flatteuse des barres et des tours qui sont | logements vacants, soit par la production de
clairement datées et signées et qui collent a la peau du | nouveaux logements sociaux dans les zones urbaines
monde HLM »?! sensibles ou dans les agglomérations dont elles font
partie »*2

Assurer la mutabilité du foncier
par la séparation claire des domaines publics et privés

« Passer du stade de « logeur social » a celui nettement | Résidentialisation de 400 000 logements (article 6)
moins stigmatisant « d’opérateur de services urbains » | «L’agence accorde des subventions a des opérations
[...] il s’agit pour Dl’avenir d’obtenir la maitrise | de travaux d’aménagement sur les espaces privés
d’ouvrage d’opérations d’aménagement et de | ayant pour finalité d’établir une distinction claire
restructuration urbaine » (Maury, 2001, p. 97) entre 1’espace public extérieur et 1’espace privé des
immeubles de logements locatifs a vocation sociale
et des copropriétés en difficulté, et d’en améliorer la
qualité résidentielle »*

Démolitions

Opérer la démolition du patrimoine collectif Hlm | « En cas de nécessité liée a la vétusté, a 1'inadaptation
«montrant une forte obsolescence urbaine et sociale (...) | a la demande ou a la mise en ceuvre du projet urbain,
progressivement délaissé par les habitants (...), qui | la démolition de 250 000 logements »*

constitue un handicap pour le renouvellement des
quartiers »**

Dans un objectif de mixité sociale

« Cet objectif de mixité sociale implique des actions « Le programme national de rénovation urbaine
ambitieuses qui combinent opérations d’aménagement, | vise a restructurer, dans un objectif de mixité
démolitions, offres nouvelles de logements destinés sociale et de développement durable, les quartiers
tant a la location qu’a I’accession a la propriété »%° classés en zone urbaine sensible »?’

Figure 1: Tableau comparatif des orientations du congrés HLM de Bordeaux en septembre 2000 et du
contenu du PNRU?

19 Michel Delebarre, Président de I’'union HLM, Discours de cloture, journal du congrés HLM de Bordeaux.
20 Réglement général de I’ ANRU, mars 2007 (Titre I, 3.3.2. Le bilan de la reconstitution de [ offie locative
sociale et de la diversification de [’habitat).

2l Michel Delebarre, Président de 1’'union HLM, Discours de cldture, journal du congrés HLM de Bordeaux.
22 Loi d’orientation et de programmation pour la rénovation urbaine, article 6.

23 Réglement général de ’ANRU, mars 2007, Titre 11, 1.2.1. La résidentialisation des logements.

24 Michel Delebarre, Président de 1’'union HLM, Discours de cldture, journal du congrés HLM de Bordeaux.
% Loi d’orientation et de programmation pour la rénovation urbaine, article 6.

26 Michel Delebarre, Président de 1’'union HLM, Discours de cldture, journal du congrés HLM de Bordeaux.
%7 Loi d’orientation et de programmation pour la rénovation urbaine, article 6.

28 Source : réalisation personnelle a partir de Maury (2001) et du réglement général de I’ ANRU (mars 2007).

22



Ce tableau comparatif révele que les stratégies du mouvement HLM énoncées en septembre
2000 en termes de diversification de la nature et du statut des logements, de démolition d’un
patrimoine ancien, de construction d’une nouvelle offre de logements, de restructuration des
espaces publics-privés sont inscrites dans les orientations du PNRU en 2003. Ce constat permet
d’appuyer I’hypothéese selon laquelle le mouvement HLM semble avoir largement participé a

1’¢élaboration du programme national de rénovation urbaine.

Aussi, apres avoir étudié le contenu du PNRU tel qu’il est inscrit dans la loi de 2003, nous
verrons comment les acteurs locaux ont décliné localement le programme a travers 1’étude des
projets de rénovation urbaine des villes du Blanc-Mesnil (93), des Mureaux (78) et de Vitry-

sur-Seine (94).
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II. La déclinaison du PNRU au niveau local : des projets de rénovation
urbaine partenariaux construits par les porteurs de projets avec les bailleurs

sociaux

Dans un premier temps, I’étude de la fagon dont sont financés les projets de rénovation urbaine

permet de saisir le poids de I’investissement des organismes de logement social.

A. Un financement tres partenarial: le poids des bailleurs sociaux et

d’Action Logement dans le financement du PNRU

Le financement du PNRU

LE FINANCEMENT DU PNRU
Régions - 5,8%

. Départements : 4%

Bailleurs sociaux - 42 8%

(fonds propres 4,3% + préts 38 5%) . Villes et EPCI - 13,4%

FEDER : 0,8%
.-Etat : 0,8%
~-CDC (hors préts) : 0,3%

- Autres : 6,3%

“ANRU - 25.9%

Programmation sur les projets validés par le Comité d'Engagement au 31/12/2012

Figure 2:Répartition des financements du PNRU au 31 décembre 2012%°

Le diagramme ci-dessus (figure 2) fait apparaitre les trois plus importants financeurs des projets
de rénovation urbaine : les bailleurs sociaux (43%), ’ANRU (26%) et les villes et EPCI (13%).
On retrouve cette répartition des financements dans les projets de rénovation urbaine du Blanc-

Mesnil, des Mureaux et de Vitry-sur-Seine.

29 Rapport d’activité 2012 de ’ANRU.
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Ville ANRU Bailleurs CDC Etat AFL  Conseil Conseil Autres*
30 général*  régional*

Le Blanc- 14 34 48 07 024 0 14 8.8 1.05

Mesnil
(en millions®! et

en % total) 13%  32% 44% 1%  <0% 0% 1% 8% 1%

e reate 195 994 175 07 03 0 6.1 296 8.4
% total)

6% 29% 58% 0%  <0% 0% 2% 9% 2%

}gzrn{;ﬁgz'sseﬁ'?: 245 515 93 029 0 0 115 11 14
% total)

2%  27% 44% 0%  <0% 0% 5% 5% 7%

Figure 3: Les contributeurs et leur implication financiére au moment de la signature de la convention’?

Le schéma de financement des PRU du Blanc-Mesnil, des Mureaux et de Vitry-sur-Seine ne

présente pas de particularité : les trois plus importants financeurs de chaque projet sont les

bailleurs — a hauteur de 44% pour les PRU du Blanc-Mesnil et de Vitry-sur-Seine, la moyenne

nationale en 2011 étant de 43% (figure 2). Le PRU des Mureaux a été financé a hauteur de 57%

par les bailleurs, ce qui peut s’expliquer par la présence de sept organismes de logement social

sur le territoire. La part de la ville des Mureaux est par ailleurs plus faible : 6% contre 12% et

13% pour les PRU de Vitry-sur-Seine et du Blanc-Mesnil. Concernant la part de la subvention

de I’ANRU, elle est respectivement de 32%, 29% et 27% pour les projets de rénovation urbaine

du Blanc-Mesnil, de Vitry-sur-Seine et des Mureaux, ce qui est conforme a la moyenne

nationale des projets de rénovation urbaine.

Date de Montant total
signature
Le Blanc-Mesnil 21/03/ 2007 129 millions
Les Mureaux 21/11/2006 409 millions
Vitry-sur-Seine 25/ 01/2007 264 millions

Montant de la
subvention ANRU
34 millions
102 millions
63 millions

Figure 4: Etat d'avancement financier des projets au 31 avril 2014%3

30 Rappel : pour les bailleurs sociaux, les financements apportés s’élévent en moyenne a 4.3% de fonds propres et

38.5% de préts.
31 Les chiffres ont été arrondis au million pour plus de lisibilité.
32 * Financeurs non signataires.

33 Source : Etat d’avancement du PNRU au 31 avril 2014, disponible en ligne sur le site internet de I’ ANRU.
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Le role d’Action Logement dans la rénovation urbaine

D’apres le diagramme de la figure 2, 1a subvention ANRU s’¢leve a hauteur de 26% des projets.
Quelle est la source des financements de ’ANRU ? Depuis 1953, la participation des
employeurs a I’effort de construction a été mise en place avec un taux initialement fixé a 1%
de la masse salariale des entreprises « d’ou son appellation usuelle de « 1% logement»>* »
(Epstein, 2013, p. 74). Les comités interprofessionnels du logement (CIL) sont chargés de la
collecte et de I’emploi de ces contributions obligatoires (le taux a été progressivement ramené
a 0.45% de la masse salariale). Ces fonds du 1% ont donc été distribués «dans une parfaite
autonomie vis-a-vis de [ ’Etat» (Epstein, 2013, p. 74) sous forme de subventions et de préts aux
organismes HLM. Cependant, avec le ralentissement de la construction du logement social dans
les années 1980, 1’argent s’est accumulé et le ministére du budget n’a cessé depuis les années
1990 de ponctionner une partie de cet argent pour financer la politique du logement. En réaction
a cette ponction de plus en plus forte du 1% Logement par I’Etat, s’est créé en 1997 1’Union
Economique et Sociale de I’Habitat (UESL), organisme central chargé de représenter les CIL
au niveau national et de redéfinir I’utilisation des fonds par le biais de conventions avec I’Etat.
C’est dans ce cadre que I’'UESL s’est engagée a financer le programme de renouvellement
urbain puis le PNRU en 2003 (Epstein, 2013, p. 75). La contribution annuelle du 1% a I’ANRU
est fixée a 770 millions d’euros annuels entre 2009 et 20113, En 2012, elle est fixée a 810
millions d’euros et pour 2013, elle est de 780 millions d’euros. (Cordier-Deutsch et al, 2014).
En 2014, Action Logement®® finance a hauteur de 90% la part de la subvention de I’ANRU.

Dans le tableau comparatif des signataires et financeurs (figure 3), I’AFL (association Fonciére
Logement) est signataire mais non financeur. En effet, en contrepartie de la participation
d’Action Logement, les bailleurs sociaux doivent céder des terrains a 1’association Fonciere
Logement qui est une filiale de 'UESL chargée de construire une offre libre de logements dans
les zones en renouvellement urbain, pour contribuer a la diversification du parc de logements
dans les quartiers d’habitat social (Epstein, 2013, p.75). Néanmoins en 2014, alors que le

premier PNRU est en cours d’achévement, nombreux sont les terrains cédés a I’AFL qui

34 Elle s’éléve actuellement 0,45 % des rémunérations versées aux employés.

35 Depuis la loi de finances 2009 supprimant la contribution étatique de I’ ANRU, cette contribution est compensée
par une « ponction » sur le budget du 1% (Cordier-Deutsch et al, 2014).

3¢ Le 1% logement a été renommé « Action Logement » en 2009.
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attendent leurs premiéres constructions — ralentissement dii a la baisse de ses crédits depuis

2012 (CES, 2013).

B. La déclinaison du PNRU au niveau local : le contenu des projets de

rénovation urbaine du Blanc-Mesnil, des Mureaux et de Vitry-sur-

Seine

Ramboullel @ zous préfecture

limite de 13 Région Te-de-France

limite de déportement

limite de commura

eupae construil

&7 pANCpauX cours d'eal
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‘Réalisation Anne Beliée, fait avec Inkscape, source : [A v] )

Figure 5: Localisation des sites investigués

Les trois conventions partenariales de la ville des Mureaux, de Vitry-sur-Seine et du Blanc-
Mesnil ont été signées entre la fin de I’année 2006 et le début de I’année 2007 — cette quasi-
synchronie des signatures est intéressante car le réglement général de ’ANRU édictant les
fondamentaux et les principes que doivent contenir les conventions de rénovation urbaine a été
adopté en mars 2007°7. Les projets des Mureaux, de Vitry-sur-Seine et du Blanc-Mesnil n’ont

pas été soumis a ce réglement au moment de leur élaboration. Cependant 1’adoption du

37 Le contenu formel des candidatures & adresser a 1’agence a été arrété tardivement. C’est un arrété du 20 mars
2007 qui en définit les contours (Titre ler. La recevabilité des projets ; Titre II. La nature des opérations aidées et
les conditions d’attributions des subventions ; Titre III. Les critéres d’appréciation. Titre IV. Octroi des aides de
I’agence) rappelle Cordier-Detusch et al. (2014).
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réglement en 2007 semble n’avoir opéré qu’une formalisation des pratiques en cours. L’étude
du contenu des projets au niveau local permet de mesurer la fagon dont ces territoires

s’inscrivent ou non dans les orientations du PNRU précédemment évoquées (figure 1).

Le projet de rénovation urbaine du Blanc-Mesnil, un projet majoritairement inscrit dans des

opérations précédentes de réhabilitation des quartiers.

¥

Pde. Paris”J& Bourget

o
/A

(ERE S e alac G e U el v sl PR R e

Les Zones Urbaines Sensibles (ZUS) faisant l'objet de la convention sont délimités par un trait de couleur rouge. S0

Les quartiers de dérogation au titre de 'article 6 de 1a loi n° 2003-710 du 1er aotit 2003 faisant l'objet de la convention S —
sont délimités par un trait de couleur bleue. 1 cm correspond a 250 m

Figure 6: Le périmétre du PRU du Blanc-Mesnil : un secteur Nord et un secteur Sud

Située au Nord-Est de Paris, dans le département de la Seine-Saint-Denis (93) (figure 5), la ville

du Blanc-Mesnil est une commune de 51 438 habitants®®. Aprés la Seconde Guerre Mondiale,

38 Recensement INSEE 2010.
28



la ville est sinistrée a plus de 40 % en raison de sa proximité avec I’aéroport du Bourget, elle
compte alors 18 113 habitants. Face a la demande, la ville entreprend un ambitieux programme
de construction de logements. Entre 1957 et 1974, trente-et-une cités sont construites en
périphérie de la zone pavillonnaire, plus de 7 000 logements collectifs, en majorité locatifs
sociaux, sont livrés. La commune ne disposant pas d’office HLM, ce sont de grands bailleurs
implantés en Ile-de-France ou nationaux qui réalisent le programme de production de logements
en masse prescrit par les autorités gouvernementales de 1’époque®”. Dés les années 1970, ces
logements commencent a présenter des dysfonctionnements urbains et sociaux. C’est a ce titre
que la ville du Blanc-Mesnil est inscrite dans les dispositifs relatifs a la politique de la ville
depuis 1994. En 2007, le territoire fait I’objet d’une convention partenariale de rénovation

urbaine, le périmétre concerne un secteur nord et un secteur sud (figure 6).

Quartiers du secteur Chemin Notre Dame Les Tilleuls Foyer Total
Nord Manoukian
(hors site)
Bailleurs concernés RUF Immobiliére, Efidis, Icade (patrimoine OPH93 6
Domaxis vendu a Vilogia et bailleurs

OPHO93 en 2008),
France Habitation

Démolitions prévues 0 0 0 0
dans la convention
Réhabilitations prévu 0 261 (cité Vacher) 240 (non 501
es dans la convention démarrées)
Résidentialisations 432 FloréalAviation) + 265 160 0 697
prévues et non Germain Dorel
démarrées
Equipements - Reconstruction d’un gymnase au cceur de la cité des Tilleuls incendié lors des

émeutes de 2005

Espaces publics - Aménagement de la voie de désenclavement Maurice Audin (figure 9) - Parking en
cours de réalisation a proximité de la cité Germain Dorel
- Création d’un marché forain

Figure 7: Données de cadrage sur le secteur nord du PRU du
Blanc-Mesnil?

Le secteur nord classé en ZUS et en ZFU a bénéficié¢ d’une ORU (Opération de Renouvellement
Urbain). Pour le secteur nord, le projet de rénovation urbaine (PRU) signé en 2007 s’inscrit
dans la continuité de ce programme de réhabilitation débuté dans la cité des Tilleuls en 2001.

Cette cité est caractéristique des grands ensembles construits dans les années 1960 par sa forme

39 Source : Plan local de I’habitat du Blanc-Mesnil.
40 Source : Réalisé a partir de la convention du Blanc-Mesnil et la revue de projet 2013. Par soucis de lisibilité,
certaines opérations mineures n’ont pas été inscrites.
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et sa composition urbaine (figure 8). Le désenclavement du quartier constitue 1’un des objectifs

de la convention (figure 9).

Figure 8: La cité des Tilleuls au Blanc-Mesnil*!

SCHEMA DIRECTEUR ET INTENTIONS D'AMENAGEMENTS A LONG TERME
(EN ATTENTE D'ETUDES URBAINES NOTAMMENT POUR L'EVOLUTION DU BATI )

LEGENDE

Axe paysager
“ Traversée Est-Ouest

Axe de développement
\— Commercial

Axe de développement
s ECONOMIQUE.

Objectif de division dos
grands iots

0u Blancmaznil, 135071

] Pecimatr PR Mord  Blanc-Mesnit ~ anae
Boant

() prisso g orerrs

Figure 9: Projet de désenclavement du quartier de la cité des Tilleuls*

41 Ville du Blanc-Mesnil.
42 Source : Ville du Blanc-Mesnil, non abouti a ce jour.
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En 2014, le projet du secteur nord a connu de nombreux retards. A ce jour, a I’exception de
I’aménagement d’une voie de désenclavement et de la construction d’équipements publics, il

n’y a pas eu d’opérations menées sur le cadre bati.

Le secteur Sud comprend quatre cités dont le patrimoine reléve de deux organismes de logement
social : I’Opievoy et Emmaiis-Habitat. Ce secteur qui n’est pas inscrit en ZUS a bénéficié¢ d’une
dérogation au titre de I’article 6*. Situé a I’extréme sud de la ville, ces cités construites dans
les années 1960 et par ailleurs jamais réhabilitées souffrent au méme titre que le secteur nord
d’enclavement. L’amélioration du cadre urbain doit se faire au moyen des démolitions,
reconstructions, résidentialisations, réhabilitations et diversifications des types d’habitat pour

rendre a terme ’espace plus lisible et attractif.

Quartiers du secteur Casanova 15-Arpents Montillet Voie Verte
Sud
Bailleurs concernés Opievoy Opievoy Emmaiis-Habitat Emmaiis-Habitat
Démolitions prévues 189 0 158 au titre de 0
dans la convention I’ANRU
Démolitions effectuées 60 0 (374 au total) 0
Reconstruction en 43 / 107 reconstructions
cours dans le cadre de 0
Reconstruction a venir 62 / "ANRU (353 au 0
total) Achevées
depuis 2012
Reconstitution hors- Opération Gabriel Péri (situé en centre-ville) de 49 logements livrés depuis 2010 +
site construction de 21 logements a venir rue Surcouf.
Réhabilitations 0 250 0 216
Résidentialisations (en 0 250 0 216
cours de démarrage)
Diversification AFL 53 0 En suspens 0
Equipement - Projet de centre commercial sur la cité Casanova
Espaces publics - Création de voies de désenclavement du quartier

Figure 10: Données de cadrage sur le secteur sud du PRU du Blanc-Mesnil**

Le programme de démolition-reconstruction de la cit¢ Montillet (Emmaiis-Habitat, 374
logements) est antérieur a la convention. Il débute en 1999 avec la construction de 98 logements

et est achevé en 2012. Le choix a été fait de reloger tous les habitants sur site dans des logements

43 Le programme national de rénovation urbaine vise a restructurer, dans un objectif de mixité sociale et de
développement durable, les quartiers classés en zone urbaine sensible [...] et, a titre exceptionnel ceux présentant
des caractéristiques économiques et sociales analogues. (Article 6, loi du ler aolt 2003 d'orientation et de
programmation pour la ville et la rénovation urbaine).

4 Source : Réalisé a partir de la convention du Blanc-Mesnil et la revue de projet 2013.
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neufs. Il est & noter que 1I’opération menée aujourd’hui dans la cité Casanova est similaire. Cette
méthode de relogement en «tiroir» implique de construire sur site avant de démolir, aussi le
relogement a ¢été¢ effectué en six tranches de démolition-reconstruction. Concernant la cité
Casanova, seule la premiere tranche de relogement a été effectué¢e. Enfin, les cités de 15-
Arpents et de Voie-Verte sont en cours de résidentialisation et la cité des 4-Tours dont le

périmetre était demandé par la ville n’a pas été accordé par ’ANRU.

“ \ |‘;"‘ Ensemble Casanova/ 15 Arpents / Voie Verte
' I‘ “' ol

Cité D. Casanova — 190 Igts — Opievo
Reconstruction - Démolig?n opey

Cité 15 Arpents — 250 Igts — Opievo
Rehabilitation et résidegtfﬁalisgﬁon <

“~.__| VOIES SNCF
> { D —

Cité Voie Verte — 216 Igts - Emmaiis-Habitat
Rehabilitation et résidentialisation
‘ Autres cités concemnées par une opération

Cité Montillet - Emmaiis Habitat
Reconstruction — Démolition en cours
216 Igts demolis / 158 Igts a démolir

: - Citédes4Tows-798!ogts-0pievoa{)
.

Reésidentialisation (réhabilitée en 200
Foyer M. Thorez - 4 Tours — 86 logts —
ODYI:VOV Rehabilitation

Autres cités réhabilitées hors ANRU

Cité Blés d'Or - 260 Igts - Emmaiis
- Habitat — Réhabilitation en cours

) [ | Cité Guy Mocquet — 150 Igts - Opievoy

l » » & w » Périmétre PRU demandé par la Ville

Uh,e ‘;;ro;;osition de périmétre motivée par:

-t’i:les difficultés sociales identiques, voire plus
graves qu’en ZUS

- un enjeu central de requalification de I'habitat

| - une forte proximité et une interrelation des
sites malgré des formes urbaines différentes

- une complémentarité entre reconstruction/
démolition, réhabilitation et résidentialisation

Figure 11: Plan de situation du PRU du secteur sud au Blanc-Mesnil*®

4 Source : ville du Blanc-Mesnil.
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Le PRU des Mureaux : un périmeétre qui concerne plus de la moitié du territoire urbanisé de la

ville.

Aerudrnrﬁlide'g 'Mura;n; x
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Les Zones Urbaines Sensibles (ZUS) faisant 'objet de la convention sont délimités par un trait de couleur rouge.

Les quartiers de derogation au fitre de I'article 6 de la loin® 2003-710 du ler a0t 2003 faisant 'objet de la convention ey
sont délimités par un frait de couleur bleue. 1 cm cotrespond 4 250 m

Cartographie DIV-ANRU / ©10N SCAN23 Carte(s) :F0OS7_024, FOST_023, FO56_024, FO36_023.

Figure 12: Localisation du périmétre du PRU des Mureaux
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La ville des Mureaux est située dans le département des Yvelines (78) (figure 5) a 39 kilométres
de Paris, la population communale est d’environ 31 000 habitants*. En 1950, la ville des
Mureaux comptait moins de 3100 habitants, la population de la ville a donc été multipliée par
dix en soixante ans. Cette évolution est liée a la forte industrialisation du territoire dans les
années 1960, conduisant a la construction successive de grands ensembles d’habitat social en
raison de I’activité croissante de 1’'usine Renault de Flins. Au sujet de ces quartiers, il est précisé
dans la convention : «lieu d’extension urbaine « moderne » dans les années 60, puis lieu de
relégation a partir des années 80, les quartiers concentrent depuis au moins deux décennies
des dysfonctionnements urbains et sociaux». En effet, dés les années 1980, les quartiers sud de
la ville (figure 12) constituent un enjeu majeur de restructuration. En 1983, ils font I’objet de la
politique de développement social des quartiers (DSQ), en 1994 ils sont compris dans le
périmetre du contrat de ville a 1’échelle du syndicat intercommunal du Val de Seine crée a
’occasion. Enfin, en 1996, la ZUS est instaurée suivi de la ZRU en 19977, Malgré la succession
de ces dispositifs, les dysfonctionnements urbains ne font que s’accentuer et engendrent la
dégradation des conditions de vie des habitants. C’est dans ce contexte qu’est signée en

novembre 2006 la convention partenariale de rénovation urbaine des Mureaux.

Le projet de rénovation urbaine des Mureaux constitue 1’un des PRU les plus importants
financiérement*® : le projet s’éléve a 409 millions d’euros au 31 avril 2014. Le PRU comprend
sept quartiers (figure 13) dont le patrimoine est détenu par six organismes de logement social
différents ainsi qu’une copropriété. La cité Renault et les copropriétés du Grand Ouest ont été

ajoutées au périmetre de la ZUS au titre de 1’article 6 précédemment évoqué.

46 Recensement INSEE 2011.

47 Source : convention partenariale de rénovation urbaine des Mureaux.

48 A titre d’exemple, le PRU de Clichy-Montfermeil en Seine-Saint-Denis, le plus important de France, atteint un
montant total de 508 millions d’euros.
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Figure 13: Plan de situation des quartiers en zone ANRU, les Mureaux*®

Le projet de rénovation urbaine prévoit de ré-urbaniser ces espaces selon six principes de
cohérences affichés dans la convention de 2006 :

1- Le désenclavement des quartiers par le maillage de la voierie

2- La création d’un domaine public

3- Laréhabilitation et la construction d’équipements

4- Larecomposition du foncier et la constitution d’unités d’habitations évolutives

5- Ladiversification du parc de logement

6- Des aménagements et des constructions de qualité

4 Source : convention partenariale de rénovation urbaine des Mureaux.
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Ces principes se sont traduits de la fagon suivante: un total de 1108 démolitions ont été
effectuées, 1626 réhabilitations et 2593 résidentialisations opérées, 1221 logements ont été
reconstruits dont 523 logements sociaux. Cependant, la déconcentration du logement social est
assez relative : aujourd’hui, le taux de logements sur la zone est de 90.5% contre 100% avant
le début des opérations (figure 14). Enfin, le maillage viaire a également été revu, des voies

permettant de relier les quartiers entre eux ont été créées (figure 15).

La
e Les .
. Cité . Ile-de- = Vigne Les | . Grand
Quartiers Renault Bougi- France Blanc Musiciens Becheville Ouest Total
monts he
. , Antin . . . . . .
Bailleurs concernés I3F - Efidis Osica Opievoy  Efidis = Opievoy  Sofilogis 7
résidences
Nombre de logements avantle 536 304 635 942 940 260 599 0 3916
Démolitions 140 184 295 456 17 0 16 0 1108
Logement 90 108 78 214 0 0 33 0 523
social
Autre 0 87 70 182 0 0 10 0 349
Construction PSL? 0 0 0 0 0 0 0 0 0
sur site PRU
AFL 0 37 0 33 0 0 0 0 70
Promotion
privée — 0 50 70 149 0 0 10 0 279
accession
Réhabilitations 0 120 340 486 0 0 460 124 1626
Résidentialisations 96 22831 340 486 923 260 260 2593
Nombre de logements totalen 156 315 488 882 923 260 616 3680
. . . 186 228 418 700 923 260 616 3331
Diversification
o .
(% de logements sociaux) 100% 72% 86%  79% 100%  100%  98% 905 %
Equipements - Construction du Pole Educatif Moliére
Espaces publics - Réaménagement des voieries dans les quartiers et création de voie de désenclavement

Figure 14: Données de cadrage sur le PRU des Mureaux>?

50 Prét locatif social: les opérations financées par des PLS sont destinées a accueillir des ménages dont les
ressources excedent celles requises pour accéder aux logements financés par les préts PLUS et qui rencontrent
des difficultés pour trouver un logement notamment dans les zones de marchés tendu. (Source : Bourdon et al,
2013 p. 112)

51 Les 228 résidentialisations d’Antin Résidences intégrent la résidentialisation de 120 logements également
réhabilités, et celle de 108 logements neufs. Le nombre total de logements sociaux résidentialisés hors construction
neuve est donc de 2 485 (2593 moins 108).

52 Réalisé a partir des données de I’avenant de sortie de la convention.
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Figure 15: Réaménagement de la voierie existante et création de voies de désenclavement, PRU des Mureaux>’

53 Source : convention partenariale de rénovation urbaine des Mureaux.
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Le projet de rénovation urbaine de Vitry-sur-Seine : un projet axé sur la diversification de

loffre d’habitat
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