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At"eliér « politiques locales de I’habitat »

La réforme de la gestion de la demande et des
attributions de logements sociaux

Mieux comprendre le profil et les besoins des plus

modestes, et les capacités du territoire a 'y
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Déroulé de la présentation

1. Contexte et spécificité de I'intervention de
I’ADEUS

2. larticulation des différents travaux
3. Quelques exemples de travaux

4. Les résultats de la démarche
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Le contexte de l'intervention de I’Adeus

Accompagnement de la collectivité depuis 2016

En collaboration étroite avec les services de 'Eurométropole de
Strasbourg

Validation progressive et continue par les élus

Les effets positifs d’'une démarche au long cours

Définition partagée de la problématique et des questions qui
émergent au fur et a mesure

Construction progressive des méthodes

Culture commune et connaissance qui s’affine
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Les spécificités de la démarche mise en place

Construire une problématique
et des principes d’intervention
liés aux enjeux de diversité

sociale sur le territoire

—
-

P ~

;. . . pe ~
Cadre législatif ( Identifier les \
, . . . !

et réglementaire N _ leviers d’action _

—
-

Affirmer le lien avec les
Politiques locales de I’habitat
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Les spécificités de la démarche mise en place

) Comprendre les questions de ségrégation
territoriales a I'échelle de I'ensemble de 'EMS

Partir du haut

Une vision d’ensemble du fonctionnement territorial (et pas uniguement
du fonctionnement du parc social existant)

Aller du plus général au particulier

Depuis I'ensemble des demandeurs, I'ensemble des territoires... jusqu’au
demandeurs du Q1, au logements abordables hors QPV...

Décliner la démarche

par blocs d’analyse et d’éléments explicatifs
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La progressivité de la démarche

Analyse des
meécanismes de
disparité entre les
territoires

Diagnostic des
fractures
territoriales et des
enjeux de cohésion
sociale

Comprendre le profil et les
besoins des plus modestes
et les capacités du
territoire a y répondre

Prendre en compte les
spécificités des territoires
les plus fragiles et les
enjeux d’équilibre social

Identifier des orientations
stratégiques pour ces
publics et ces territoires

i,
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A l'origine des disparités entre territoires

Choix de
localisation

Offre en par les

logements habitants

Environnement
global du Processus

logement des U
attributions 55

'S ier PLH  R& ibutions 8 janvi ADIFUS
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Des travaux de plus en plus fins

4 ) .
e 5 secteurs d’habitat social ]
a attractivité et capacités
d’accueil variables

e 4 types de QPV

e Une analyse de l'offre

_ abordable hors QPV Choix de
Offre en localisation par

logements les habitants

Environnement

global du Processus des
logement

attributions

N o o ADFUS
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Des travaux de plus en plus fins

\

4 ) .
e 5 secteurs d’habitat social
a attractivité et capacités
d’accueil variables

e 4 types de QPV

e Une analyse de l'offre
abordable hors QPV

\. Offre en

logements

¢ Analyse des choix de tous les
demandeurs

® Analyse des demandeurs en
QPVv

> Analyse des demandeurs Q1

Choix de

localisation par

les habitants

Environnement
global du
logement

Processus des
attributions

%
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Des travaux de plus en plus fins

\

4 ) .
e 5 secteurs d’habitat social
a attractivité et capacités
d’accueil variables

e 4 types de QPV

e Une analyse de l'offre
abordable hors QPV

\. Offre en

logements

Choix de
localisation par
les habitants

e Analyse des choix de tous les
demandeurs

* Analyse des demandeurs en
QPV

> Analyse des demandeurs Q1

Environnement
global du
logement

Processus des
attributions

/,
e Profil des attributaires par
secteurs

¢ Profil des attributaires Q1
e Travail sur les refus

%
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Des travaux de plus en plus fins

\_

. 5 secteurs d’habitat social a \ ( * Analyse des choix de tous
attractivité et capacités
d’accueil variables

e 4 types de QPV

e Une analyse de l'offre
abordable hors QPV Choix de

les demandeurs

* Analyse des demandeurs en
QpPVv

* Analyse des demandeurs Q1

Offre en localisation J

logements par les
habitants

Environnement
global du Processus des

\.

¢ Diagnostic par secteur :
acces a I'emploi, aux
équipements,
attractivité des écoles...

logement attributions /

/£
y.

\\

¢ Profil des attributaires
par secteurs

¢ Profil des attributaires
Ql

e Travail sur les refus )

%
us?

YT B o
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Quelques exempl

'approche globale : offre /__
Analyse par QPV

%
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Le cadre d’analyse : construction d’une typologie

de territoires

Peuplement du parc social de ’'EmS en 2012

approche comparée des communes et des quartiers

Nombre de résidences
principales HLM

P Précarité +

Les couleurs représentent I'appartenance aux 6 classes
mises en évidence par une typologie (CAH) effetuée A -
sur les mémes variables POPUIatlon Jjeune
Source : INSEE, RP 2012 A
| 2985
|
Il 1500
il
If
T pop 18 ans ou moins 500
Entzheim . indice de jeunesse 100
Souffelweyersheim . ‘
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. Rotterdam
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Le cadre d’analyse : construction d’'une typologie de
territoires

Cinq secteurs d’habitat social a attractivité et capacité d’accueil variables

ECKWERSHEIM

VENDENHEIM
LA WANTZENAU
LAMPERTHEIM
REICHSTETT
MUNDOLSHEIM )
s v o 8 S
irrawseksesd “ ';:fc rece"lt (aendisoa=ne Loyers élevés (6,3€/m?)
2 ® Ménages les moins précaires
N o s Hocuen e . 1390LLS (3,3% du parc)
s G ® Localisation nécessitant motorisation
MITTELHAUSBERGEN
e N S ® Parc diversifié et bien situé Loyers élevés (6,2€/m’)
Hautepierre : ® Ménages moins précaires 9850LLS (23,2% du parc)
WOLFISHEIM
h igsh.-
ECKBOLSHEIM y O g 5
OSTHOFFEN i T ® 7 . Loyers moyens (5,3€/m
e IR Sl s - W e Secteurs fragiles SREIIYRNS BERAE)
ACHENHEIM 8400 LLS (19,8% du parc)
/Molkenbron;
: O O Ampére
KOLBSHEIM HOLTZHEM ARSCLSHEM o Parc ancien Loyers bas (4,9€/m?)
HANGENBIETEN @ Neuhof-Cités -} 2 2 .
QPV Lingolsheim ® / e Ménages avec enfants/précaires 10770 LLS (25,4% du parc)
Meinau-Canardiere
OSTWALD
ENTZHEIM - -
° 3 Secteurs a enjeux de e Parc ancien Loyers trés bas (4,7€/m?)
ILLKIRCH-GRAFFENSTADEN I . tion Iobale
o revalorisa 9 ® Ménages avec enfants/trés précaires 12010 LLS (28,3% du parc)
Nombre de
BLAESHEIM FEGERSHEIM
logements
ESCHAU sociaux 2 985
LIPSHEIM
, (Insee, 2012)
1500 QPV
500 réseau TCSP
PLOBSHEIM
N . 100
H direction Urbanisme
et territoires
0 3km géomatique et
connaissance du terrtoire Source : INSEE, RP 2012 ; DREAL, RPLS 2013
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L’analyse des choix de demandeurs

Profils dominants des demandeurs de logements sociaux en 2015 selon le secteur souhaité

Secteurs diversifiés

Secteurs fragiles

D400 000 Btk 10

Entre 18 et 55 ans

N

Personnes seules

Parc privé : locataires
Sans logement : en
structure d’habitat

précaire ou chez un tiers

ﬁ Petits
logements

Secteurs de vigilance

Secteurs a enjeux de

Plus de 45 ans

Entre 25 et 64 ans

\ Familles

Personnes agée

Personnes seules

=== Sans activité
Chdmeurs ==p Sans activité

Retraités

Locataires HLM
Sans logement : en
structure d’habitat

précaire ou chez un tiers

Parc privé : locataires
Locataires HLM

ﬁ Petits Grands
logements logements

#QOQo7” Ao

revalorisation globale

Plus de 45 ans

Familles
Personnes agées

== Sans activité
Chomeurs
Retraités

Locataires HLM
Chez les parents
Sans logement : en
structure d’habitat
précaire ou chez un tiers

Grands
logements



Marge de manceuvre : attractivité
pour les demandeurs habitant les secteurs

2800

2600

2400

2200

2000

1800

1600

1400

1200

1000

800

600

400

200

Les secteurs de résidence actuels :
entre désir de partir et volonté de rester

42 %
45 %
46 % 35%
59 % I

A enjeux de Attractifs sous De vigilance Diversifiés Fragiles
revalorisation conditions
globale Source : FPDLS, AREAL 2015

B Méme secteur que le secteur de résidence M Autre secteur que le secteur de résidence

P Entre désir de partir...:
Les secteurs « fragiles » et
« diversifiés » sont les secteurs ou
le désir de départ est le plus fort

B ..etdésir de rester:
A contrario, les secteurs « attractifs
sous conditions » sont ceux ou la
volonté d’y rester est la plus forte

P Les secteurs « a enjeux de
revalorisation globale » et
« de vigilance » sont les plus
équilibrés entre volonté d’y rester
et désir de départ

Straeuﬁggﬂg =0



Revenu des demandeurs selon souhalt du secteur de re5|dence

\ | | \ \ \\ L1 \ \

- - - W\ \ \
- -y - RN \
Attractifs sous conditions Diversifiés BURNRN
- - . . \ .
\ \ N 4 \
Attractif sous conditions \ Diversifié | Fragile
50 50 \ 50
45 a5 \ a5
40 40 40
35 35 35
30 30 30
25 25 25
20 20 20
15 15 15
10 10 10
5 5 5
0 0 0
Trés modestes (<Q1) Modestes (Q1aQ2) Intermédiaires (Q2 a Plus aisés (>Q3) Trés modestes (<Q1) Modestes (Q1 a3 Q2) Intermédiaires (02 a Plus aisés (>Q3) Trés modestes (<Q1) Modestes (Q1 a3 Q2) Intermédiaires (02 a Plus aisés (>Q3)
Q3) Q3) Q3)
B Ancrés i Désancrés WAncrés # Désancrés WAncrés # Désancrés
- - I
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i // /
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er o
1¢r quartile: 0 € 20 o
2¢me quartile :de1a 5566 € 35 35
) . N 30 30
3¢mequartile: de5567 a 11053 € 25 25
4¢me quartile : plus de 11 053 € o s
10 10
5 5
0 0
Trés modestes (<Q1) Modestes (Q1 aQ2) Intermédiaires (Q2 a Plus aisés (>Q3) Trés modestes (<Q1) Maodestes (Q1aQ2) Intermédiaires (Q2 a Plus aisés (>Q3)
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d

)
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Des attributions corrélées aux demandes

Profils dominants des attributaires de logements sociaux en 2015 selon le secteur attribué

Secteurs a enjeux de
revalorisation globale

Secteurs diversifiés Secteurs fragiles Secteurs de vigilance

e Me

\ Personnes seules
et couples ss
enfants

Actifs avec emploi

ler quartile :
22 % des
attributions

Locataires

du privé et hébergés

par familles

)
st

14

Personnes seules
et familles
monoparentales

Equilibre
emploi/sans activité

ler quartile :
24,4 % des
attributions

Structures

d’hébergement ou

habitat précaire

R |

Familles
nombreuses et
monoparentales

Sans activité

ler quartile :
GLoes

attributions

Structures
d’hébergement,
habitat précaire et
hébergé chez un
tiers
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Familles dont
nombreuses

Sans activité

ler quartile :
GL Des

attributions

Locataires HLM
hébergés par
familles ou un
tiers et habitat
précaire

[

A S

3 <



Corrélation entre le revenu médian des ménages auxquels sont attribués
un logement social et le revenu médian des quartiers et communes d’acceuil
Quartiers et communes avec au moins 30 attributions en 2015

35000
QPV

8 (hpv) : hors secteur Politique de la Ville
c Orangerie-Conseil XV (hpv)
> 30000 + Nombre
E d'attributions (2015)
£ - | 275
8 g ."If 150
8 ~N @ 80 Robertsau (hpv)

C 25000 T 30 — " Souffelwey.
) Fegersheim outielwey
g = Geispolsheim Ostwald (hpv)__ 47 llikirch-Gr. (hpv)

- Q Lingolsheim (hpv - Meinau (hpv)
© O J ] (hpv) - Tribunal
o 8 20000 1 Hoenheim - Neudorf-ouest
c = ; Vieux-Cronenbourg
g Gare (hpv) KO/enlgshoffen (hpvl, Bischheim (hpv)  Bourse-Krutenau
T ¥ Schiltigheim (hpv) Neuhof—wllage
0 g T -Neudorf-est
S ‘E - Esplanade~ Montagne-Verte (hpv)
& © 15000 T - Wihrel
o =2 -
w T -~
el "q',' Laiterie, “*ibermann
=S Hohberg _ - . Murhof
% 10000 + olkenb Clt III’ Meinau-Canardiere
3 iauteplerre %r lers ouest
El Cronenbour
e Port d hmsau g _—_—
et territoires
5000 Neuhof -Cités . . . ‘ source - Areal, 2015 ; Insee-DGFIP, 2011
5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000 12000 13000
Revenu fiscal médian par UC des ménages attributaires 2015 (€)
-~ / 4 Source : INSEE, filosofi 2012
o / Wy, S n _—g“
7% 10/ Strasbourgeu #QO0Qbv7r <o )




Quelques conclusions a retenir de ces travaux

Une diversité des demandes qui ne se traduit pas
forcéement dans les attributions

Des différences significatives entre les secteurs quant au
profil des attributaires

Reflet de mécanismes d’attribution mais surtout de
« capacités d’accueil » différentes

Un écart important entre les secteurs dans les
attributions pour les plus pauvres, mais encore plus
important pour les « plus aisés »

Un attachement significatif d’'une partie des habitants les
plus pauvres aux secteurs les moins diversifiés
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Dans un deuxieme temps, une typologie des quartiers les

plus pauvres

Profils socio-économiques comparés des QPV de ’Eurométropole de Strasbourg

Analyse en composantes principales produite & partir du croisement
de 17 variables socio-économiques. Les couleurs mettent en évidence

4 grands types de QPV (typologie produite sur ces mémes variables).

Faible qualification
professionnelle,
grandes familles

Population 60 ans et plus
Revenus pensions, rentes, retraites

A
Nombre d’habitants
..... 16 800
Revenus pensions,
retraites et rent.es 5000
SRSUPUTPDTETED (EUETTURTTER PO, ! 1250
CITE DET’ILL g PO ans et plus
S QPV LINGOLSHEIM
HOH-ERG . ‘ 3 . Révenu médian O QPV NPNRU

MURHOF
MARAIS @

= Taux d'activité 15-64 ans

@ LBERMARN

Ménages 5 pers et + K

[ B o
+

PMDLKENBRONN
% ) KOENIGSHOFFEN-EST

-
Sans dipl. ou < Bac
et

Plus forte qualification
o professionnelle,

. petits ménages,

@ spAc

>
|

--.a Revenus d'activité 5
- L] 5 B '0
0-14 ans - a " BAC+2 ou plus s
S$80/20 s
= "m Chémeur cadres, tecfiniciens

Ménages 1 pers.

NEUHOF-MEINAU :
" Taux de scolarisation 16-24 ans

o
Chémeurs manceuvre
ou ouvriers spéc.

Tatix de pauvreté =
PORT-DU-RHIN @

GUIRBADEN @

s
.
.
.
.
.

0

v
Taux de pauvreté

Sources : Pole Emploi, 2016 ; CAF, 2015 ; CNAM, 2015 ;
Insee-DGFiP-Cnaf-Cnav-Ccmsa, FiLoSoFi, 2013 ; Insee, RP 2010.

Reéalisation : DUT/GCT/B. SOULET

"1._ forte inégalité des revenus

—>F1 (49 %) —>



Dans un deuxieme temps, une typologie des quartiers les
plus pauvres

1. Des QPV centraux
*  Ménages d’'une personne

< Plus forts taux d’activité, de
scolarisation et de qualification

Quatre grands types de QPV

//
R\
\/

Hoenheim

CITE DE L'ILL

GUIRBADE
Bischheim \

| QUARFIERS-OUEST P ’
MARAIS Y
Schiftigheim

2. Des petits QPV vieillissants :
**  Des ménages ageés : 60 ans et plus
Types de QPV

BN bects 0PV centraue * Revenus plus éleves, avec forte

BN Petits QP vieillissants part de pensions, rentes, retraite
PORT-DU'RHIN n Grands QPV en renouvelle

BN reisarviespeares 3+ D€S grands QPV en renouvellement

~_ [MOLKENBRONN i AMPERE

S * Grandes familles avec enfants
e < Personnes sans diplomes;
arv mcoisyehi g Etrangers
< Taux de pauvreté élevé

Wikirch-Graffenstaden

< Dépendance aux prestations
v sociales
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Profils dominants des attributions en QPV selon les types de QPV (2017)

Ensemble
des QPV

ith

25-44 ans

Familles
monoparentales

Employés, Autres sans
activité

Sans abri, résidences,
struct, foyers

Publics prioritaires :
29%

Revenu total attributions
<QletdeQlaQ2

T4, TS et +

23/

1)
£
an?

Petits QPV

vieillissant

65 ans et +

Personnes seules
familles monoparentales

Employés

Loc parc privé ou
propr, loc parc social

28%

>Q3etQ2aQ3

13, T4

Grands QPV en
renouvellement

18-24 ans ; 55 ans et plus

Familles

Autres sans activité

Héberg chez parents,
loc parc social

27%

<Q1

T4, TS5 et +
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Le profil des différents types de demandeurs

Veulent rester Veulent venir | Veulent partir

Personnes seules 37% Famillesavec enfants : 63%

Familles avec enfants : 65% Familles avec enfants 50% Familles monoparentales 27%

Grandes familles 19% Personnes'seules 25%

Moins de 25 ans 10% \
Plus de 65 ans 14% 25-35 ans 28% Moins de 25 ans 8%
25-34 ans 27%

Locataires du parc privé 25%
Hébergés chez des tiers ou en Demande de mutation : 66%

structure : 22%

Demande de mutation : 69%

0 — 190 Y
15% retraités 32% sans activité 32% S’@n s activité
Revenu médian le plus faible Revenu médian le plus élevé Revenu/,mé:diayhyin"fermédiaire
Trop petit (26%) Sans logement (25%) Trop petit (22%)
Sans logement (15%) Trop petit (18%) e , Sans logement (17%)
Trop cher (9%) Trop cher (15%) | | Probléme d’environnement,

Raison de santé (9%) / / voisinage (12%)

{32/ | 74 . #Ro0Qer=aw A

&S

A
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=<



Quelques conclusions a retenir de ces travaux

Des QPV moins homogenes que dans la
représentation commune

L’offre en logement détermine fortement les
marges d’attribution et donc d’équilibre social

Une dynamique résidentielle permettant d’agir
sur le peuplement, mais susceptible de fragiliser
davantage ces quartiers

#QOQov7" cAo@



Objectiver les capacités d’accueil du parc hors QPV
pour les Q1

3500

Taille des 3000
logements

Typologie
Charges des
ménages

2500

N
o
o
(=]

=
v
(=1
o

Niveau des
revenus

Nombre de logements

1000
Objectif |égal 25%

500

Loyer maximum = (Revenus + APL) = (charges + RAV)

Ensemble des Logements en rotation  Attributions a des Q1
Nombre et part de logements sociaux hors QPV accessibles aux ogements en tation  abordabis
ménages du Q1 pour un RAV journalier de 12 €
T T2 T3 T4 T5 Total
956 1521 4 694 2 993 636 10 874
En stock
80% 30% 45% 46% 32% 43%
. 189 155 338 178 38 899
En rotation
74% 22% 29% 29% 19% 31%
En 42 24 81 28 8 183
mutation 38% 6% 9% 5% 5% 9%

Sources : SCeS, RPLS 1erjanvier 2016 ; AREAL, demandes actives au 07/2017
17
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Objectiver les capacités d’accueil du parc hors QPV
pour les Q1

~ . ~+
I N : /,—’_ VENDENHEM |
N ]

ECKWERSHEM |

e /
Y I} A f J."l LA WANTZENAL
N~ . ! ,
MUNDOLSHEIM AR FH“‘W— s /ol /
. o s - /
SOUFrELWEYERSHEIM | LAgeEmrremy .ﬁ_‘j —
[ REICHETETT | .
r Y
- MIBND?ESH:M“{_/- IL F\—'"/ !
\» o |
MIEDERHASUBERGEN HOENHEA H 7 rE'UFFE U_EYEM 7 -
i - ARG |
ﬁ'tg ! D e
' BISCHHEIM ‘ MI EiiASTJé-EHGEN A /,\/‘ﬂ/‘ s |:
I |
R FoENHEM ., [ )

o7 oL vadgen -
‘) MITT! L S?\EjGENL?_ D L \
| OSERHA EREEN *. _SCHI TIGHEIM
3 S ¥
Nombre de logements L )

. r 4
abordables aux ménages Q1 ~ ‘;L
STRASBOURG (par maille de 200*200m) )?LF'SHE'

X |'l, ECKEDkK
O 52 H&EFFOLS ﬂE\q:

o Ozo

Secteurs fragiles

O 6
\ .
iy p EI QpPVv Secteurs a enjeux de
1 territoires ! / | _ revalorisation globale
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Quelques conclusions a retenir de ces travaux

Un potentiel de loyers abordables important mais qui
pourrait étre mieux activé

Un potentiel qui demeure insuffisant du fait des décalages
inéluctables entre offre et demande

Le potentiel de loyers a développer par plusieurs actions :

Ne pas diminuer le stock de loyers abordables actuels en
pratiguant des augmentations importantes a la relocation.

Adaptation des loyers : péréquation propre a chaque bailleur,
reconvention en PLAI des logements les moins chers, etc.

Développement de loyers abordables dans I'offre neuve,
adaptation de la surface des T2 et T3 a des petits ménages.

Nécessité d’une approche progressive pour ne pas
déstabiliser les territoires fragiles
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Quels leviers d’action dans les documents
cadres pour plus de diversité sociale ?

1. Des orientations nationales déclinées et adaptées aux
caractéristiques de chaque secteur : une trajectoire propre
permettant d’aller vers plus de diversité

 Un effort inscrit dans la durée : orientations a court, moyen et
long termes

2. Une diversité sociale recherchée au niveau local qui tient
compte, en plus du revenu des ménages, de leurs profils socio-
démographiques et de réalités qualitatives comme le
vieillissement.

3. Envisager les orientations dans une stratégie d’ensemble : agir
sur les attributions mais aussi sur les capacité d’accueil et
I'environnement des territoires
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Merci de votre attention
www.adeus.org

Equipe projet :.

ADEUS : Samuel Jablon (s.jablon@adeus.org) , Nadia
Monkachi (cheffe de projet)

Eurométropole de Strasbourg : Benjamin Soulet

L’Agence

de Développement
et d’Urbanisme

de I’Agglomération
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