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a Métropole Aix-Marseille-Provence
méne aujourd’hui une  politique
ambitieuse de développement du
logement afin de répondre a la
croissance démographique,
aux besoins sociaux et aux enjeux de
rénovation urbaine. A travers son Programme
Local de I'Habitat (PLH) 2023-2028, elle vise
notamment la production de 11 000 logements
par an, dont plus de 5 000 logements sociaux,
tout en favorisant la rénovation énergétique et
la lutte contre I'habitat indigne.

Cette stratégie s’appuie sur plusieurs axes : la
construction de logements accessibles et
diversifiés, la réhabilitation du parc ancien, la
transformation des quartiers prioritaires et le
développement d’un urbanisme plus durable. La
métropole souhaite également améliorer les
parcours résidentiels des habitants, notamment
pour les jeunes actifs, les étudiants, les familles
modestes et les personnes agées.

Le territoire fait face a des défis importants,
comme la tension du marché immobilier, le
manque de logements sociaux dans certaines
communes et la présence d’'un habitat dégradé,
particuliérement & Marseille. Pour y répondre,
de nombreux projets de renouvellement urbain
et de réhabilitation sont engagés a I'échelle
métropolitaine afin d’améliorer le cadre de vie et

renforcer la cohésion sociale.
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CHAPITRE 01

LA CRISE DU LOGEMENT : REALITE OU
PARADOXE ?
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UNE CRISE... MALGRE L'ABONDANCE ?

e logement semble aujourd’hui

traverser une contradiction. D'un c6té,

les difficultés pour se loger n’ont jamais

été autant évoquées : loyers qui

augmentent, acces a la propriété qui
recule, files d’attente pour le logement social qui
s’allongent, ménages contraints de s’éloigner
toujours plus des centres urbains. De I'autre, les
chiffres nationaux semble raconter une histoire
opposée: la France compte environ 37,2
millions de logements pour seulement 30,4
millions de ménages.

A premiére vue, le calcul parait simple : il
existerait davantage de logements que de
foyers. Pourtant, derriére cette apparente
abondance se cache une réalité plus complexe.
Une partie du parc ne répond pas aux besoins
quotidiens des habitants. En France, prés de
3,1 millions de logements sont vacants, c’'est-a-
dire inoccupés, tandis qu’environ 3,3 millions
sont des résidences secondaires. Ces
logements existent physiquement, mais ils ne
participent pas toujours au logement permanent
des habitants.

Le probléme ne semble donc pas uniquement
étre celui de la quantité. Il se situe davantage
dans la maniére dont les logements sont
répartis, occupés et mobilisés. Certains
territoires concentrent les emplois, les services
ou les équipements, attirant davantage de
population et créant une forte pression sur leur
marché immobilier, tandis que dautres
disposent d'un parc sous-utilisé.

Ces interrogations aménent une autre question

. si les logements existent, pourquoi devient-il
malgré tout plus difficile de se loger ?

WS - 2026
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Nombre de liens [
résidence principale - résidence secondaire |

hors Paris

21963
7290
2430

810
270
90

L

avec Paris

J Source | Dir. gén. des Impéts et Min. de I'Equipement (base de donnges Filocom 2008)

Nombre de liens residence principale - residence secondaire - Villes Vivantes
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POURQUOI SE LOGER DEVIENT-IL PLUS DIFFICILE ?

epuis le début des années 2000,

plusieurs transformations économiques

et sociales ont progressivement modifié

'accés au logement. Pendant une

longue période, des taux d’emprunt
particuliérement faibles ont facilité Il'achat
immobilier pour de nombreux ménages. Cette
capacité d'achat accrue a contribué a une forte
hausse des prix dans de nombreuses Vvilles
francaises.

A Bordeaux par exemple, le prix moyen du
métre carré est passé d'environ 1 150 € en
2002 a prés de 4 866 € aujourd’hui, soit une
augmentation de 329 % en vingt ans. Dans
plusieurs grandes métropoles francaises —
Paris, Lyon, Lille ou Toulouse — les prix ont été
multipliés par plus de deux. La métropole d’Aix-
Marseille présente des dynamiques plus
contrastées, mais suit une trajectoire similaire.

A ces évolutions structurelles se sont ajoutés
des événements plus récents. La crise sanitaire
liée au Covid-19, puis les conséquences
économiques de la guerre en Ukraine, ont
entrainé une hausse importante des colts de
production et du co(t de la vie. Le secteur du
batiment a été directement touché par
laugmentation des prix des matériaux de
construction et de I'énergie.

Dans le méme temps, les taux d'intérét ont
fortement progressé, passant d’environ 1 % a
prés de 4 % entre 2020 et 2023. Une évolution
qui parait faible a premiére vue mais qui
transforme profondément la capacité d’emprunt
des ménages. Pour un méme revenu, les
possibilités  d’achat  diminuent, excluant
progressivement une partie des ménages de

'accés a la propriété.

WS - 2026

Construire est également devenu plus complexe.
Les nouvelles exigences environnementales, le
renforcement des régles d'urbanisme, Ila
raréfaction du foncier disponible dans les
secteurs attractifs et I'augmentation des co(ts de
construction ralentissent la production de
logements neufs. Dans une métropole comme
Aix-Marseille-Provence, ou les dynamiques
territoriales sont déja trés contrastées, ces
contraintes accentuent les tensions existantes.

La difficulté actuelle ne résulte donc pas d'un
facteur uniqgue mais de laccumulation de
plusieurs phénoménes qui se renforcent
mutuellement : hausse des prix, baisse du
pouvoir d’achat immobilier, ralentissement de la
construction et inadéquation du parc existant.

2000-2008 @ Tauxbas
!
Hausse de la demande

2008-2020 @ Hausse des prix
!
Acces plus difficile

2020 @ Covid

!

Nouveaux besoins + hausse
matériaux

2022 @ Guerre Ukraine
!
Hausse énergie

2023 @ Hausse taux
!
Baisse capacité d’achat

15
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CHAPITRE 02

LE LOGEMENT NEUF : UNE REPONSE
SUFFISANTE ?
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11 000 LOGEMENTS PAR AN : UN CHIFFRE MAGIQUE ?

e Programme Local de I'Habitat fixe un

objectif ambitieux : produire prés de

11.000 logements supplémentaires

chaque année a I'échelle

métropolitaine. Ce chiffre peut
apparaitre comme une réponse simple a la
crise : davantage de logements pour davantage
d’habitants. Pourtant, sa composition révéle une
réalité plus nuancée.

Contrairement a une idée répandue, I'essentiel
de ces besoins n'est pas directement lié & une
forte croissance démographique. Une part
importante résulte des transformations internes
de la population.

Le principal facteur est le desserrement des
ménages, qui représente environ 4150
logements par an. Méme sans augmentation
importante du nombre d’habitants, les besoins
continuent de croitre. Les séparations, le
vieillissement de la population ou encore

accueil de
nouveaux

habitants
32.9%

renouvellem

ent urbain
22.5%
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I'évolution des modes de vie conduisent a une
diminution de la taille moyenne des ménages.

A cela s‘ajoutent les besoins liés au
renouvellement urbain, estimés entre 2100 et
2400 logements par an. Ces logements ne
correspondent pas & une  croissance
supplémentaire mais remplacent des logements

disparus & travers des démolitions, des
restructurations ou des changements d’'usage.

Les besoins directement liés & laccueil de
nouveaux habitants représentent quant a eux
3200 a 3500 logements par an, permettant une
croissance démographique estimée entre 0,35%
et 0,38% par an.

Enfin, dautres dynamiques interviennent
également, notamment I’évolution des
résidences secondaires (environ 600 logements)
ou encore la mobilisation du parc privé
conventionné (400 logements par an).

desserrement
des ménages
39%

évolution des
résidences

secondaires
5.6%
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CONSTRUIRE OU ? LA METROPOLE ENTRE
CROISSANCE ET EQUILIBRE

onstruire davantage pose
immédiatement une autre question : ol
accueillir ces nouveaux logements ?

La métropole Aix-Marseille-Provence

s'organise autour d'un territoire wvaste et
contrasté, structuré par différentes polarités
urbaines. Toutes les communes n'ont ni les
mémes capacités d'accueil ni les mémes
fonctions territoriales.

Les pbles métropolitains, comme Marseille ou
Aix-en-Provence, concentrent une grande partie
des fonctions majeures : emplois, équipements,
universités ou réseaux de transports. Les pdles
de développement jouent un rdle de relais a
I'échelle du territoire, tandis que les pébles
d'équilibre et les pdles de proximité répondent
davantage a des fonctions résidentielles
locales.

O pbles métropolitains

pbles de développement

A péles économiques

o pdles d'équilibre
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L'enjeu n'est donc pas seulement d'ajouter des
logements la ol l'espace est disponible, mais
de rechercher un équilibre territorial. Une
urbanisation trop dispersée peut favoriser
I'étalement urbain, renforcer la dépendance a la
voiture et fragiliser les centralités existantes.

A Tlinverse, renforcer les centres urbains
permettrait de s’appuyer sur des infrastructures
déja présentes commerces, transports,
services publics ou équipements.

55% Stock de logements 2023
1042 072 logts

49%

30%

Poles métropolitains

O] ;}aﬂ

Péles de développement Poles d'activités périphériques

Parallélement, de nombreux centres anciens
connaissent aujourd’hui une perte d'attractivité,
marquée par une baisse démographique, une
fragilisation sociale et une dégradation
progressive du béti. Leur revitalisation constitue
ainsi un enjeu majeur pour limiter I'extension
urbaine tout en valorisant des espaces déja
construits.

Production annuelle 2011-2017 Production annuelle 2018-2022
11 090 logts/an 10 410 logts/an

9%

6%
6%
- . .

Poles d'équilibre Hors armature

Répartition du stock de logements et de la production — Livrable 1 Modélisation du systéme habitat

et du systéme de mobilités domicile-travail
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LE LOGEMENT SOCIAL

TERRITOIRES

ans ce contexte, le logement social
constitue un levier important pour
répondre aux besoins des ménages et
limiter les inégalités territoriales.

A léchelle métropolitaine, prés de 4100
logements sociaux supplémentaires par an sont
prévus, soit environ 43 % de l'ensemble des
logements produits.

Cette production reposera principalement sur le
logement neuf avec 3 500 logements annuels,
mais également sur [lacquisition et la
réhabilitation du parc existant (600 logements
par an). Le développement du
conventionnement du parc privé doit également
contribuer & cette offre avec un objectif de 400
logements par an, contre environ 100
actuellement.

L'objectif est également d'adapter cette
production aux profils des ménages. Environ
90% de l'offre sociale produite sera destinée
aux ménages familiaux, soit 3 600 logements
par an.

Cette orientation répond & une réalité
importante : prés de 70 % des demandeurs de
logements sociaux disposent de revenus
inférieurs aux plafonds PLAI, correspondant aux
ménages les plus modestes.

24

REEQUILIBRER LES

%

La taille des cercles est proportionnelle
au nombre de logements

Taux de logements sociaux dans
les communes soumises a la loi SRU

Inférieur & 5%
Entre 5 et 10%
Entre 10 et 15%
Entre 15 et 20%
Entre 20 et 25%
Entre 25 et 30%
B Supérieur & 30%

E Communes non soumises

Aucune donnée disponible pour le Q
commune de Saint-Zacharie
~LAMETROPOLE SCOT ~ agam »Qupa 7

AIX-MARSEILLE-PROVENCE r
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LES ETUDIANTS : UN BESOIN SPECIFIQUE

es besoins en logement ne concernent
pas uniquement les familles ou les
ménages permanents. Certains publics
présentent des besoins spécifiques,
notamment les étudiants.

Avec plus de 120 000 étudiants, Aix-Marseille-
Provence fait partie des grandes métropoles
universitaires francaises. Dans un contexte de
concurrence  croissante  entre  territoires
universitaires, I'offre résidentielle est un facteur
important d'attractivité.

Les besoins estimés se situent entre 400 et 600
logements étudiants supplémentaires par an,
dont au moins 60 % en logement social.

Le PLH fixe cependant un objectif plus modéré
de 150 a 200 logements étudiants par an,
principalement financés via le dispositif PLUS.

Au-dela de la quantité, leur localisation apparait
essentielle. Ces logements doivent é&tre
implantés a proximité des principaux péles
universitaires, notamment Marseille, Aix-en-
Provence, Aubagnhe, Gardanne ou Salon-de-
Provence, tout en participant aux dynamiques
de revitalisation des centres urbains.

Le logement étudiant dépasse alors une simple
question d'nébergement : il participe également
a lattractivité, a la vitalitt économigue et au
renouvellement des centres urbains.

26

Al
w

& MIRAMAS
65
MARTIGUES
400
NEMENT SUPERIEUR A AlX-MARS
WS - 2026

SALOND

MARIG
6t



- PROVENCE
50

AIX EN PROVENCE
40000

MARSEILLE " *

AUBAGNE
52000

600

LA CIOTAT
250

OVENCE Rentrée 2020-2021, agam.org

WS - 2026

120 000 ETUDIANTS DANS L'AMP

LES POLES UNIVERSITAIRES

30 000 ETUDIANTS

200 ETUDIANTS
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45000 LOGEMENTS CROUS ET
HORS CROUS

LES POLES UNIVERSITAIRES

30 000 ETUDIANTS

200 ETUDIANTS

LES POLES D'HABITATION UNIVERSITAIRES

30 000 ETUDIANTS

9 200 ETUDIANTS
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DENSITE, SOBRIETE FONCIERE ET PRODUCTION

DE LOGEMENTS

, étalement urbain a longtemps été
encouragé par les politiqgues publiques,
les modes de vie résidentiels et le
développement de la mobilité. Il reste
encore souvent pergu comme une

réponse simple pour accompagner la
croissance démographique et l'attractivité d’'un
territoire. Pourtant, cette logique interroge
aujourd’hui la capacité a concilier
développement urbain et préservation des

ressources naturelles.

A court terme, l'urbanisation de terrains en
périphérie peut sembler plus accessible
financiérement, en raison d’'un co(t foncier plus
faible. Cependant, cette lecture est partielle. Le
co(t réel de I'étalement urbain doit étre évalué
dans sa globalité et sur le long terme.

Sur le plan socio-économique, le modéle
extensif génére des charges importantes pour
les collectivités et les ménages. L’extension
urbaine nécessite en effet de déployer de
nouveaux réseaux, d'étendre les voiries et de
renforcer les infrastructures de transport. Ces
investissements, a la fois initiaux et de
fonctionnement, représentent un co(t structurel
élevé. Pour les habitants, I'éloignement des
centralités entraine également une
augmentation des déplacements quotidiens :
travail, commerces, écoles et services.

L artificialisation des sols produit également des
impacts environnementaux significatifs. La
fragmentation des espaces naturels et agricoles
réduit les continuités écologiques et fragilise les
habitats de la faune et de la flore. Par effet de
systtme, ces déséquilibres  écologiques
renforcent notre vulnérabilité face aux risques
naturels et aux effets du changement
climatique.

WS - 2026

Dans ce contexte, [l'objectif de Zéro
Artificialisation  Nette (ZAN) marque un
changement de paradigme. Introduit par la loi
Climat et Résilience en 2021, il fixe un objectif de
long terme visant & atteindre ['absence
d’artificialisation nette des sols a I'horizon 2050,
en limitant fortement la consommation d’espaces
naturels, agricoles et forestiers. La trajectoire
prévoit une premiére étape de réduction
d’environ 50 % de la consommation d’espace
entre 2021 et 2031 par rapport a la décennie
précédente, avant de poursuivre cette diminution
jusqu’a 2050. Cet objectif impliqgue un
changement profond des pratiques
d’aménagement, en favorisant le renouvellement
urbain, la densification des tissus existants et la
reconversion des friches.

Selon les analyses de France Stratégie, la
densification  permettrait de  réduire la
consommation d'espace a environ 1 200
hectares par an a I'horizon 2050, contre des
niveaux estimés entre 16 000 et 60 000 hectares

ces derniéres années.

2050
3.2%

PRESENT
96.8%

AN

31



Typo-morphologie urbaine simplifiée

B Centralités anciennes Activités agricoles
_ Habitat collectif Espaces naturels
I Ensembles structurés d’habitat individuel

| Espaces d'urbanisation diffuse et de mitage

B tquipements

" Activités économiques

' Infrastructures (gare, aéroport, voies, port)
La typomorphologie de la metropole — Le territoire métropolitain - Atlas métropolitain, Agam
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ans ce contexte de sobriété fonciéere, la

question de la densité devient centrale

pour la production de logements. Elle

renvoie & plusieurs maniéres de

mesurer et de comprendre l'intensité
d'occupation d'un territoire.

Le premier indicateur est celui de I'emprise au
sol (ou coefficient d'emprise au sol, CES). Il
correspond & la part de terrain occupée par les
batiments. Elle permet de comprendre le
rapport entre le béti et le vide, quelle quantité
de sol reste donc disponible pour les espaces
naturels. Deux tissus urbains peuvent avoir une
emprise différente tout en proposant la méme
guantité de surface construite.

Le deuxiéme indicateur est le rapport entre la
surface totale construite et la surface du terrain,
souvent appelé coefficient d’'occupation du sol
(COS) ou intensité bétie. Il permet de distinguer
des tissus qui ont une méme emprise mais une
surface exploitable différente. Un batiment bas
occupant une grande partie d'une parcelle peut
avoir une intensité similaire & un immeuble plus
haut occupant une surface plus réduite.

Ces deux premiers indicateurs, emprise et
intensité béatie, permettent de comprendre la
morphologie urbaine : la hauteur, la compacité,
la présence d'espaces libres et la relation entre
batiments et parcelles. Cependant, ils restent
incomplets lorsqu'ils ne sont pas confrontés a
ce que la ville accueille reellement.

Le troisiéme indicateur est la densit¢ de
logements, exprimée en nombre de logements
par hectare. Elle permet de passer de la forme
construite a la fonction résidentielle : combien
de ménages peuvent réellement vivre dans un
espace donné. Un méme volume béati peut
accueillir des réalités trés différentes.

34

CES

5 =”ﬁf’6\

WS - 2026



WS - 2026

Enfin, la densité de population mesure le nombre
d'habitants présents sur un territoire. C'est
I'indicateur qui rapproche le plus la forme urbaine
de son usage réel. Deux secteurs ayant le méme
nombre de logements par hectare peuvent
accueillir des populations trés différentes selon la
taille des ménages, la vacance, les résidences
secondaires ou les usages temporaires.

La lecture des densités montre donc que la
Métropole n'est pas constituée d'une seule forme
urbaine, mais d’'une juxtaposition de tissus
produits & des périodes différentes et selon des
logigues de construction différentes.

Dans le contexte du ZAN, atteindre la sobriété
signifie intervenir sur la maniére dont les tissus
existants sont mobilisés. Les indicateurs
montrent gu’il est possible d'agir a plusieurs
niveaux.

Réduire [lartificialisation passe d'abord par la
maitrise de lextension urbaine et donc par la
limitation des opérations a faible intensité batie et
forte consommation de sol (CES élevé pour une
faible production de logements). A l'inverse, les
tissus sous-denses peuvent é&tre identifiés
comme des potentiels de transformation.
Augmenter la capacité d'accueil sans étalement
implique ensuite de travailler sur 'intensité batie
(COS) : produire plus de surface construite sur
des terrains deja urbanisés, en optimisant les
volumes et les hauteurs lorsque le contexte le
permet.

Ainsi, les indicateurs permettent de formuler une
régle simple de projet dans le cadre du ZAN :

un CES faible, un COS élevé et une densité de
logements ajustée a la demande permettent
d'atteindre une densité de population plus
élevée, sans augmentation de I'emprise au sol.
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CHAPITRE 03

LE PARC EXISTANT : LE GISEMENT INVISIBLE
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LE PARC EXISTANT : UNE RESSOURCE SOUS-ESTIMEE

ien que la construction occupe une
place importante dans les politiques de
I'habitat, elle joue un réle relativement
limité dans les parcours résidentiels
quotidiens.

A Tléchelle métropolitaine, seuls 10 % des
déménagements concernent des logements
neufs, tandis que [I'essentiel des mobilités
résidentielles s’effectue a l'intérieur du parc déja
existant.

Cette réalité montre que le parc actuel constitue
le principal  support des trajectoires
résidentielles des habitants : premiers
logements, changements liés a la vie familiale,
vieillissement ou mobilité professionnelle.

Par ailleurs, la métropole dispose déja d'un
volume important de logements pouvant
potentiellement étre remobilisés. En 2015, la
métropole Aix-Marseille-Provence comptait prés
de 89 500 logements vacants, représentant
9,4% du parc total, dont 84% étaient des
logements collectifs.

logements collectifs

40

Parmi eux, les logements durablement vacants
constituent un enjeu particulier. En 2020, on
dénombrait 22 110 logements vacants depuis
plus de deux ans, dont prés de 13 000 &
Marseille. Depuis 2005, leur nombre augmente
d’environ 2 % par an, soit prés de 1 700

logements supplémentaires chaque année.

Ces logements représentent un potentiel
considérable. Le PLH identifie d'ailleurs leur
mobilisation comme un levier majeur permettant
simultanément de répondre a plusieurs objectifs :
produire de nouveaux logements sans construire
systématiquement du neuf, revitaliser certains
quartiers et limiter I'étalement urbain.

Cependant, derriére ces chiffres se cache une
réalité plus complexe : tous les logements

existants ne sont pas immédiatement
mobilisables.

®
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UN PARC QUI SE FRAGILISE

e parc existant représente une

ressource importante, mais il montre

également des signes de fragilité

croissante. Une partie du territoire

cumule plusieurs difficultés :
vieillissement des batiments, précarité sociale,
vacance durable et faibles performances
énergétiques.

Dans la métropole, prés de 60 000 logements
privés sont considérés comme potentiellement
indignes, soit 8,4 % des résidences principales
privées. Marseille concentre & elle seule prés
de 40 000 de ces logements, révélant des
inégalités territoriales importantes.

Ces situations concernent principalement des
logements anciens. Plus largement, 48 % des
résidences principales métropolitaines ont été
construites avant 1970. Ce parc ancien
concentre une part importante des logements
présentant les diagnostics énergétiques les plus
faibles.

En 2022, prés de 179 000 logements privés,
soit 24 % du parc privé métropolitain, étaient
classés DPE E, F ou G, correspondant aux
logements les plus énergivores.

classés DPEE,Fou G
24%

hors risque
76%
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Avec l'application progressive des mesures liées
aux passoires énergétiques, les logements
classés G ne peuvent plus étre proposés a la
location depuis 2025, ceux classés F ne le
pourront plus & partir de 2028, puis les
logements E a partir de 2034.

Cette évolution crée une tension supplémentaire:
sans travaux importants, une partie de ces
logements pourrait progressivement sortir du
marché locatif.

Ces fragilités touchent particuliérement certains
centres anciens de la métropole. Bien qu’ils
concentrent souvent commerces, équipements,
patrimoine et réseaux de transport, beaucoup
connaissent aujourd’hui une perte d'attractivité.
Dégradation du béti, vacance commerciale ou
précarisation des habitants peuvent alimenter un
cercle de fragilisation progressive.

A Tinverse, leur réhabilitation pourrait permettre
de répondre simultanément & plusieurs enjeux :
améliorer les conditions de logement, limiter
I'étalement urbain et redonner un réle structurant
aux centralités existantes.

2025 2028 2034
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source: Centres-villes fragilisés éligibles au dispositif ITI-FEDER (2021-2027), data.ampmetropole.fr
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DES CENTRES VILLES FRAGILISES

LES CENTRES VILLES FRAGILISES

e Ladévitalisation commerciale
* Lafragilisation de la population
» La fragilisation du parc de logements
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CHAPITRE 04

LA SOUS-OCCUPATION : DES M2 DISPONIBLES
MAIS IMMOBILISES
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QUAND UN LOGEMENT DEVIENT-IL TROP

GRAND ?

a notion de sous-occupation ne signifie
pas qu'un logement est « trop grand »
dans [l'absolu. Elle repose sur une
norme permettant de comparer la taille
du logement avec la composition du

ménage qui l'occupe.

Elle est définie & partir d'une norme établie par
le CNIS : un logement est considéré comme
“adapté” lorsqu'il comprend une piéce de
séjour, une piéce pour chaque couple, une
piéce pour chaque adulte ne vivant pas en
couple, et pour les enfants, une répartition des
piéces selon I'dge et le sexe (une piéce pour
deux enfants de méme sexe ou de moins de 7
ans, sinon une piéce par enfant). Les studios
occupés par une personne seule sont
considérés comme adaptés.

A partir de cette référence, plusieurs niveaux de
sous-occupation sont distingueés :
s Sous-occupation modérée : le logement
posséde une piéce supplémentaire ;
+ Sous-occupation prononcée : il posséde
deux piéces supplémentaires ;
+ Sous-occupation trés accentuée : il
comporte au  moins  trois  piéces
supplémentaires.

Dans ce dernier cas, les logements possédent
nécessairement au moins cing piéces, et
souvent davantage.

A Tléchelle de la métropole Aix-Marseille-
Provence, la sous-occupation concerne environ
58 % des residences principales. Parmi elles,
111 000 logements, soit 13 % du parc des
résidences principales, présentent une sous-
occupation trés accentuee.

46
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QUI HABITE LES LOGEMENTS SOUS-OCCUPES ?

a sous-occupation résulte rarement
d'un choix immédiat ; elle correspond le
plus souvent a une trajectoire
résidentielle.

Les occupants des logements fortement sous-
occupés sont majoritairement des couples
vivant sans enfant au domicile, qui représentent
51 % des ménages concernés. Les personnes
seules représentent 28 % des occupants ; il
s'agit fréquemment de femmes &agées vivant
seules aprés le départ des enfants ou un
changement familial.

Cette situation est également liée au profil
social des occupants. Les ménages concernés
sont globalement plus aisés que la moyenne.
Les cadres représentent 41 % des actifs
occupés vivant dans ces logements, tandis que
les anciens cadres représentent 25 % des
retraités concernés.

Ces ménages sont trés majoritairement
propriétaires de leur résidence principale. Le
logement constitue souvent bien davantage
qu'un simple lieu d’habitation : il représente un
patrimoine construit sur plusieurs décennies et
un lieu associé a une histoire familiale.

Quitter ou transformer ce logement ne reléve
donc pas uniquement d'une logique
fonctionnelle ou économique ; cela implique
aussi une dimension affective et sociale
importante.

48

™

Des couples sans enfant
au domicile

"

Plus agés
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Des cadres ou
anciens cadres

Aisés mais 2 sur 10 sont
modestes ou pauvres
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OU SONT-ILS ?

a sous-occupation ne se répartit pas
uniformément  sur le territoire
métropolitain. Elle apparait davantage
dans les secteurs ou les logements
sont plus grands, notamment dans les

périphéries urbaines. Les logements fortement
Sous-occupés sont principalement des maisons
individuelles, qui représentent 82 % du parc
concerné, contre seulement 35 9% pour
l'ensemble  des résidences principales
métropolitaines.

Ces logements sont également sensiblement
plus grands : 75 % dépassent 100 mz2, prés de
50 % dépassent 120 mz.

Méme si prés d'un tiers des logements
fortement sous-occupés se situent a Marseille
et & Aix-en-Provence, leur poids relatif est plus
important dans les espaces périphériques,
notamment autour des grandes communes
métropolitaines.

Marseille \ombre

g e
\GF 0

Ojofo b
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Part (en %)
] ]

I 10 15 ‘22 30
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Cette géographie n'est pas anodine. Elle
correspond souvent aux secteurs résidentiels
développés au cours des décennies précédentes
. quartiers pavillonnaires, périphéries urbaines et
communes accueillant historiquement des
ménages familiaux.

Cette situation ouvre plusieurs pistes de
réflexion. Certains ménages concernés peuvent
rencontrer des difficultés liées & l'entretien de
logements devenus trop grands : colt du
chauffage, entretien du jardin, isolement ou
difficultés de mobilité. Dans ce contexte,
plusieurs solutions sont envisagées : adaptation
des logements, cohabitation intergénérationnelle,
division de certaines habitations ou mobilisation
partielle des espaces disponibles.

L'enjeu n'est pas nécessairement de réduire la
surface occupée, mais plutét de réfléechir a la
maniére dont des espaces déja construits
pourraient répondre & de nouveaux besoins.

Nombre et part des résidences principales en sous-occupation trés accentuée par commune - Insee.fr
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CHAPITRE 05

UNE METROPOLE, PLUSIEURS REALITES
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FICHES COMMUNALES
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La structure du parc en 2022
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FICHES COMMUNALES

CARNOUX-EN-PROVENCE
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La structure du parc en 2022
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FICHES COMMUNALES
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FICHES COMMUNALES

LA CIOTAT
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FICHES COMMUNALES

CUGES-LES-PINS
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FICHES COMMUNALES

GEMENOS
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La structure du parc en 2022
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FICHES COMMUNALES

LA-PENNE-SUR-HUVEAUNE
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La structure du parc en 2022
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FICHES COMMUNALES
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La structure du parc en 2022
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FICHES COMMUNALES

ROQUEVAIRE
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La structure du parc en 2022
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La question du logement est souvent abordée & travers une logique quantitative : combien de logements
faut-il produire ? A I'échelle nationale, la France dispose d’'un nombre de logements supérieur au nombre
de ménages. A I'échelle métropolitaine, les objectifs du PLH prévoient la création d’environ 11 000
logements supplémentaires par an, principalement par la construction neuve. Mais les besoins futurs ne
reposent pas uniguement sur une croissance démographique : ils:découlent également de I'évolution des
modes de vie, du vieillissement, du desserrement des ménages ou encore des transformations sociales.
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Parallélement, le territoire posse
anciens, logements sous-occupés oy baf

construit.

ment urbain. Mais
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