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Pourquoi évaluer cette question ?

 Disposer de retours quantitatifs et qualitatifs sur la 
production de logements dans les EcoQuartiers.

 Répondre à l’engagement 7 « Mettre en œuvre les 
conditions du vivre ensemble et de la solidarité » et plus 
précisément à la question évaluative suivante : «  L’offre 
de logements est-elle adaptée aux besoins et aux 
revenus des ménages ? L’EcoQuartier permet-il 
d’accueillir, en lien avec le reste de la ville, les 
populations dans leur diversité sociale et culturelle ? ».

 Répondre à certaines critiques : les EcoQuartiers coûtent 
plus chers ? Les EcoQuartiers sont réservés aux « bobos » ? 



Comment ?
 Dans les dossiers EcoQuartiers se trouvent des informations sur ce qui 

est prévu, mais même pour les étapes 4, pas d’informations sur ce qui 
est réalisé.

 Mission de fourniture de données et d’analyse sur une cinquantaine 
d’EcoQuartiers « représentatifs », confiée au groupement 
Adequation/Explore
– Données globales sur 55 EcoQuartiers
– Données précises sur 32 EcoQuartiers, sur la période 2012-2016 avec 

des informations centrées sur la production de logements (hors 
logement locatif social)

● Cerema : AMO pour le ministère, analyse des données, lien avec l’étude 
sur la production de logements dans les opérations d’aménagement



Panel

 32 EcoQuartiers (hors région parisienne et DOM)
 Commune de 2000 habitants (La chapelle Thouarault - 35) à 

500 000 habitants (Lyon) avec une médiane < 45000 habitants
 Projets labellisés étape 2 ou 3, ou anciens lauréats du 

concours EcoQuartier 2009-2011
 88 % de ZAC mais 1 PUP, 2 projets « privés » et 2 projets en 

régie
 Projets de 2 à 150 Ha (moyenne 40, médian 26) représentant 

une production de 25000 logements (fin 2016)



Panel



Résultats globaux : ce que les EcoQuartiers ont produit (1)

● 25000 logements dont 42 % de logements locatifs sociaux (ou habitat spécialisé)(sur un 
objectif de 50000) et 750000m² SP d’autres actifs

– Des projets mixtes : mixité sociale et mixité fonctionnelle
– Une densité moyenne de 50 logements/Ha (qui ne signifie pas grand-chose au regard 

de l’importante mixité fonctionnelle)
● Plus de 8000 ventes en promotion immobilière analysées

● Les EcoQuartiers représentent une part très variable de la production de logements 
libres

– De 4 à 100 % de la production de la ville (39 % en moyenne)
– De 1 à 42 % de la production de l’agglomération où ils se situent (7 % en moyenne)

● Les logements en accession « servent » généralement mieux la classe moyenne (2-4e 
décile ou 3-5e décile selon les territoires)



Résultats : Exemple sur Rezé – ZAC de la Jaguère



Résultats : Exemple sur Rezé – ZAC de la Jaguère



Résultats : ce que les EcoQuartiers ont produit (2)

● En moyenne, seulement 40 % de ventes à investisseurs (de 0 à 68%) dans les 
EcoQuartiers et en moyenne, 10 points de moins que la ville où ils se situent mais 
avec de très gros écarts (de -41 % à Lyon à + 19 % à St Etienne)

– Plus le territoire est tendu (Lyon, Cannes, Nice…), plus l’EcoQuartier produit davantage de ventes à 
occupant que la moyenne du territoire  → effet régulateur ?

– A l’inverse, dans les territoires détendus, il y a plutôt plus de ventes à investisseurs que sur le reste du 
territoire  → effet d’attractivité ?

● En moyenne, davantage de logements aidés (35%) ; et en moyenne 10 % de plus que 
la ville, 16 % par rapport à l’EPCI, souvent davantage dans les territoires les plus 
tendus.

● Des données sur la typologie de logement sur en moyenne 60 % des programmes de 
logements (en incluant le logement social) : La part de logements familiaux (T4-T5) 
varient de 10 à 100 %, avec une moyenne à 29 %



Résultats : ce que les EcoQuartiers ont produit (3)

● Prix du libre neuf en collectif, avec stationnement - prix moyen de la 
période (2012-2016)
– A quelques exceptions près, les prix sont :

● Inférieurs à 6 % en moyenne dans l’EcoQuartier par rapport au prix 
moyen de la ville (jusqu’à 34 % moins chers à Nice, 20 % moins chers à 
Bayonne). 

– Exceptions : Lyon Confluence (+11%) et ZAC de Bonne à Grenoble (+ 
15%), mais aussi Rouen Luciline (+4%) et quelques projets où les prix 
sont équivalents

● Les écarts (dans les 2 sens) tendent à s’amplifier quand on compare au 
prix moyen de l’agglomération ou quand on compare la production dans 
l’EcoQuartier par rapport au diffus (hors opération d’aménagement).

–Tout dépend du profil de l’EcoQuartier !















Ce que produisent les opérations d’aménagement

La production de logements en accession en secteur aménagé se caractérise (par 
rapport au diffus – dans les métropoles de Nantes, Rennes et Lyon) par : 

- une meilleure répartition des logements avec plus de grands logements

- plus d’accession aidée

- plus de diversité des formes urbaines

- moins de ventes à investisseur

- des prix moindres (en collectif libre, les prix étant plus similaires en accession aidée) 
que ce soit en prix unitaire ou au prix au m² (jusqu’à -15 % sur Rennes Métropole)

L’écart ZAC/PA/autres procédures est plus difficile à évaluer du fait de la 
prépondérance de la ZAC dans la production de logements. Il est assez variable d’une 
année sur l’autre et d’une métropole à l’autre alors que les constats précédents sont 
valables sur les 3 métropoles (avec des chiffres plus significatifs sur Rennes 
Métropole).



Résultats : ce que les EcoQuartiers ont produit (3)

● Prix du libre neuf en collectif, avec stationnement - 
prix moyen de la période (2012-2016)

– Mais les prix ont tendance à être inférieurs dans les 
opérations d’aménagement par rapport au diffus 
(enseignement d’une étude sur 3 métropoles (Lyon, 
Nantes, Rennes et 15 EPCI Bretons)  Y-a-t-il une →
différence entre les EcoQuartiers et les autres 
opérations d’aménagement ?

 → Les prix dans les EcoQuartiers sont plutôt moins 
chers, mais cela reste mitigé avec de gros écarts

– 20 % moins à Bottière ou Nice mais 40 % plus 
chers à Grenoble, Rouen ou Lyon Confluence.



Perspectives et points d’approfondissement

 Elargir à d’autres EcoQuartiers (et d’autres territoires) 
 Approfondir la question du logement social peu documentée 

au-delà du nombre
 Partager les résultats avec les collectivités, 

– les compléter, 
– les interpréter : le contexte, le foncier, le projet, le 

marché local,...

 Une approche à systématiser pour les étapes 4 comme un 
point de l’évaluation : ce qui a été produit au regard de ce 
qui était prévu ?



Merci 

 Juliette MAITRE : juliette.maitre@cerema.fr 
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