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Aspirations résidentielles et
urbanisme durable

Cet article présente les résultats d'une enquéte
réalisée sur I'agglomération lausannoise en
2004 a I'Observatoire de la ville et du dévelop-
pement durable (Institut de géographie de I'Uni-
versité de Lausanne) sur mandat du Service de
I'aménagement du territoire du Canton de Vaud
(SAT) et du Service de I'économie, du logement
et du tourisme (SELT), en collaboration avec le
Service cantonal de recherche et d’information
statistique (SCRIS) qui ont assuré le pilotage de
I'étude.

Durant les dernieres décennies, les questions
relatives aux comportements résidentiels et a la
mobilité intraurbaine ont pris une importance
considérable suscitant plusieurs réflexions sur
I'évolution démographique des centres et des
couronnes des grandes agglomérations ainsi que
sur I'adéquation entre offre et demande de loge-
ments ou encore sur les modalités d'aménage-
ment de I'espace urbain. Ces réflexions conver-
gent vers une idée simple: le diagnostic et la re-
cherche de solutions d’'aménagement durable,
efficaces, équitables et écologiques, ne peuvent
étre dissociés des demandes des habitants et
des comportements des acteurs de la production
du cadre bati. En mettant en ceuvre une large
concertation avec les différents acteurs concer-
nés, il doit étre possible d’envisager de nouveaux
projets urbains de qualité, capables de satisfaire
des segments relativement importants de la de-
mande actuelle etde répondre a la nécessité res-

sentie par les milieux de I'aménagement de re-
construire la ville dans une visée de maitrise de
I'étalement et de la dépendance automobile.
Dans cette perspective, I'étude que nous avons
menée visait plusieurs objectifs: identifier les
aspirations résidentielles des ménages dans
I'agglomération Lausanne-Morges; analyser les
facteurs influencant I'attractivité de I'habitat;
explorer le degré de flexibilité des choix résiden-
tiels par rapport au modeéle de la maison unifami-
liale en milieu périurbain; proposer des pistes de
réflexion en matiére d’habitat et d’amélioration
du cadre de vie en milieu urbain. Nous présen-
tonsici quelques résultats de cette étude fondée
surune enquéte réalisée aupres d’un échantillon
de 3000 personnes représentatives de la popula-
tion adulte résidant dans I'agglomération lausan-
noise. L'enquéte par questionnaire a été réalisée
dans les cing zones d'étude couvrant le périme-
tre de I'agglomération: la ville de Lausanne, le
suburbain, le périurbain d’emploi, le périurbain
résidentiel et le rurbain (cf. encadré). Le plan de
sondage a ensuite été élaboré selon les classes
I'age et le genre selon la méthode des quotas.

Flexibilité des aspirations et mobilite:

les arbitrages centre-périphérie/
individuel-collectif

Les rapports des individus a I'espace urbain et

en particulier leurs choix du logement et de ca-
dre de vie sont investis d’aspirations multiples.

Communes suburbaines: communes a forte densité de population et d’emploi, caractérisées par une
forte proportion de personnes dgées, de personnes d’origine étrangére, de ménages d’une personne
et de locataires, avec un bati ancien.

Communes péri-urbaines d’emploi: communes riches, mais présentant une certaine mixité emploi/
résidence, elles se distinguent du suburbain par un bati plus récent, leur parc plus important de
«maisons individuelles»; les habitants ayant une formation supérieure, un revenu plus élevé et les
ménages a fort taux de motorisation sont bien représentés.

Communes péri-urbaines résidentielles: communes a faible densité de population, principalement
résidentielles, avec un parc immobilier trés récent, une population plutdt jeune et une forte proporti-
on de couples avec enfants, un taux de navetteurs élevé en direction du suburbain et de la ville
centre et finalement un taux de motorisation trés élevé.

Communes rurbaines: communes a trés faible densité de population, avec une forte proportion de
maisons individuelles (mais moins que dans le périurbain résidentiel), une forte présence des agri-
culteurs, un taux tres élevé de propriétaires, une croissance assez forte entre 1970 et 2000 (mais plus
faible que dans le périurbain résidentiel) et la plus faible croissance de population des cing groupes
sur la période 1850-2000.
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Les comportements résidentiels et les choix de
logement constituent une sorte de métaphore du
social confrontant en permanence les aspira-
tions de l'individu, ses désirs et ses réves avec
ses ressources, son statut social et profession-
nel ainsi que sa situation familiale. En effet, pour
déterminer le choix de leurs lieux de résidence,
les individus, avec leurs ressources et leurs sta-
tuts sociaux particuliers, procédent a des multi-
ples arbitrages dans lesquels les caractéristi-
ques du logement, avec leurs éléments de codt
et confort, jouent un réle important a coté de
I'image des lieux, la qualité du cadre de vie ou
I'accessibilité a une multiplicité d’aménités et
d’équipements collectifs.

Dans I'agglomération lausannoise environ 20%
de la population déclarent vouloir déménager
(dontla moitié durant'année de I'enquéte). Dans
I'ensemble de I'agglomération, 60% des person-
nes désirant déménager affirment vouloir habi-
ter dans un immeuble (dont 49% dans un petit
immeuble de trois étages maximum) et 29% dans
une villa (24,3% dans une villa individuelle et 4,7%
dans une villa mitoyenne) (cf. figure 1). Ce n’est
ni le logement dans le grand batiment, ni la
maison individuelle qui sont recherchés par une
partie significative des personnes désirant
déménager, mais plutdt le logement dans un petit
immeuble.

Notons tout de méme que 22,9% des personnes
interrogées habitent dans une villa. La proportion
de ceux qui veulent aujourd’hui habiter une mai-
son individuelle est Iégérement supérieure a ce
pourcentage (24,3%). Il y a donc une faible pro-
gression de la demande effective pour ce type
d’habitat. Encore faut-il moduler ces résultats
avec soin selon les zones considérés. Notre
analyse montre que, dans le centre et dans les
communes suburbaines, la préférence pour un
appartement dans un immeuble, plutdt petit que
grand, est plébiscitée par environ deux tiers des
personnes souhaitant déménager. Cette préfé-
rence s'annule dans les communes rurbaines et
s'inverse trés légerement dans le périurbain
d’emploi ou résidentiel, ou les différences entre
la villa et I'immeuble sont extrémement faibles.
(Fig. 2)

Les aspirations des habitants actuels du périur-
bain d’emploi, du périurbain résidentiel et du rur-
bain ne sont pas vraiment flexibles et sont con-
formes au modéle de la maison individuelle en
milieu bati a faible densité. Ces personnes sont
satisfaites et enracinées dans les lieux qu'elles
habitent et qui apparemment les habitent aussi.
De maniére générale, elles ne souhaitent pas re-
venir au centre de I'agglomération. Les résidants
du suburbain ont des aspirations plus diversifiées
et moins marquées par le désir d'accés a la pro-
priété individuelle. Notons au passage que le
centre etles communes suburbaines constituent
la trés grande majorité (79 %) de la population de

collage 5/06

Zusammenfassung

Wohntraume und Nachhaltigkeit
in der Stadt

Die Wunschtrdume im Bereich Wohnen, Wohlbefinden und Lebensqua-
litdt weisen nicht auf eine einheitliche Wohnform hin. Eine in der Agglo-
meration von Lausanne durchgefiihrte, representative Studie zeigt, dass
ein qualitatsvolles Wohnungsangebot im Mehrfamilienhaus und in ver-
dichteten Quartieren fiir gewisse Bevdlkerungsgruppen eine Alternative
zum periurbanen Einfamilienhaus darstellt. Die Haushalte suchen nicht
in erster Linie einen bestimmten Wohntypus sondern eine gewisse Um-
gebungsqualitdt. Die Aufwertung der stdadtischen Lebensqualitat durch
eine Architektur und einen Stidtebau, die neu auftauchende Nachfra-
gen aufmerksam verfolgen, sollte es erlauben, zugleich den Wohntréu-
men von Zielgruppen und der von Raumplanungskreisen verspiirten Not-
wendigkeit der «verdichteten Stadt» gerecht zu werden.

Type d'habitat souhaité en cas de déménagement
(Agglomération)

49

villa villa mitoyenne appartement appartement autre ne sait pas
individuelle dans un petit dans un grand
immeuble de immeuble de
trois étages  plus de trois
maximum étages

Figure 1: Type d’habitat souhaité en cas de déménagement (en %) — Agglomérati-
on lausannoise - 603 réponses (2004)
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Figure 2 : Type d’habitat souhaité en cas de déménagement par type de zone (en
%) — Agglomération lausannoise — 603 réponses (2004)

I'agglomération. Méme s'ils ne désirent pas for-
cément habiter dans la commune de Lausanne,
ils déclarent vouloir se loger dans un apparte-
ment plutdt que dans une maison individuelle. lls
sont également plus sensibles a la proximité du
centre. Le critere principal qui inciterait une par-
tie d'entre eux a déménager dans la commune
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de Lausanne serait un loyer abordable. Enfin, les
habitants de la commune de Lausanne qui dési-
rent déménager souhaitent s'installer majoritai-
rement dans des petits immeubles et ne tiennent
pas toujours a devenir propriétaire de leur loge-
ment méme si une partie d'entre eux semble en
avoir les moyens.

Les départs de la commune-centre sont devenus
moins fréquents ces dernieres années et |'étale-
ment est désormais alimenté par les communes
suburbaines. Mais ceux qui sont partis de Lau-
sanne ne veulent pas y revenir. En revanche, les
ménages sont partagés sur I'habitat en maison
individuelle lorsqu’un tel choix les éloigne trop
du centre de I'agglomération ou en tout cas d'un
ensemble de commodités offertes par la densité
et la proximité des équipements et des services.
Il'y a une certaine flexibilité des choix par rap-
port aux modeles d’habitat individualisants. Le
petit immeuble en zone plut6t dense semble of-
frir un compromis acceptable dés lors que les
surfaces correspondent aux besoins des ména-
ges et que I'environnement n'est pas trop fréné-
tique.

Certes, a surface égale, une préférence pour la
villaindividuelle estvisible dans toutes les zones,
sauf dans la commune de Lausanne ol la caté-
gorie appartement dans un immeuble obtient les
mémes pourcentages. La surface n'apparait pas
comme un critére décisif qui pousserait les mé-
nages a préférer I'appartement a la villa. Cepen-
dant, les habitants de la commune de Lausanne
et du suburbain préfereraient résider dans un
appartement proche du centre plutét que dans
une villa éloignée des équipements et des servi-
ces de base. L'urbanité et la proximité d’une va-
riété d’équipements et de services semblent fai-
re pencher une partie non négligeable des mé-
nages en faveur de la localisation en milieu a plus
forte densité.

Dans tous les cas, 'augmentation de la taille du
logement est une aspiration plus forte que la
proximité de certains services de base et surtout
du lieu de travail. La prise en compte de I'en-
semble des facteurs liés au choix résidentiel per-
met d'établir une hiérarchie des valeurs: tout
d'abord, la tranquillité du quartier, puis la surface
du logement, la réputation du quartier, la proxi-
mité aux services de base et enfin la proximité
au lieu de travail.

Les facteurs qui feraient revenir les habitants du
suburbain, du périurbain d’emploi, du périurbain
résidentiel et du rurbain au centre seraient la
tranquillité du quartier pour une grande majorité
de personnes, mais aussi la taille du logement et
le loyer. Ce résultat confirme I'importance de cer-
taines dimensions relatives a la qualité du cadre
de vie (modération du trafic, sécurisation des
espaces de circulation, etc.), mais également des
aspects concernant le confort procuré par des
surfaces plus généreuses et a co(it abordable.

Si I'offre de logement dans |'agglomération
lausannoise s'est développée, au cours des der-
nieres années, surtout en périphérie selon des
modalités répondant aux aspirations de plus en
plus individualisantes, il faut aussi constater,
aujourd’hui, une flexibilité des aspirations don-
nant une marge de manceuvre certaine aux poli-
tiques d’'aménagement urbain et a la diversifica-
tion de I'offre immobiliere en milieu bati a plus
forte densité.

Aspirations des habitants, marché immo-
bilier et développement urbain: quel
urbanisme ?

Les résidants de la commune de Lausanne et des
zones suburbaines qui ont exprimé leur désir de
déménager a court ou a moyen terme ne souhai-
tent pas forcément acquérir une maison indivi-
duelle en milieu périurbain. Les aspirations rési-
dentielles des habitants des zones plus centra-
les peuvent se résumer de la maniéere suivante:
ils souhaitent se loger dans un appartement suf-
fisamment grand (la surface moyenne par loge-
ment varie entre 70 m? et 130 m? dans les diffé-
rentes zones de I'agglomération) mais a loyer
abordable dans un petit immeuble et dans un
quartier tranquille si possible pas tres éloigné
des équipements et des services de base. lly a
une aspiration évidente a occuper un habitat re-
lativement individualisé permettant de se sentir
«chez soi», limiter les interférences avec les
autres et se mettre a I'abri du « bruit» de la ville.
Une analyse fine des réponses de notre question-
naire montre que ce qui est recherché par les
ménages ce n'est pas la localisation périphéri-
que, mais une certaine qualité de vie. La qualité
urbaine est, nous semble-t-il, le déterminant ma-
jeur des marchés immobiliers. Insister sur ce the-
me, c’'est a la fois répondre aux aspirations
d’amélioration de I'environnement et du cadre de
vie d'une proportion de plus en plus large de per-
sonnes pour lesquelles les besoins quantitatifs
sont déja satisfaits, mais aussi aux aspirations
de ceux qui cherchent un plus grand confort du
logement et du cadre de vie dans les centres des
agglomérations urbaines. ]
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