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Résumé :

Six mois ont été consacrés a la réalisation de éttide, suivie par la Boutique des Sciences
et encadrée par lInstitut d’Urbanisme de Lyon. tteme de la recherche a émané
directement des préoccupations du Conseil de @uarGuillotiere, dans le °7°
arrondissement de Lyon. Ce quartier, qui abritendenbreuses universités et offres de
formation d’enseignement supérieur, fait depuidques années I'objet d’'une requalification
portée par la croissance de ces pbles d'activitéatjirent chague année plus d’étudiants.
Différents outils (enquétes de terrain, entretieasherches documentaires) ont été mobilisés
afin de mesurer I'impact de cetstudentificatiorl sur le secteur, dont les problématiques
urbaines et sociales ont été bousculées. Dans meentémps, l'installation massive d’'une
nouvelle catégorie de population pose des questijoiasit a I'avenir du quartier dont les

prémices d’'une gentrification sont aussi interregée

Mots clés $étudiants, studentificatiomequalification, enseignement supérieur, identité,

gentrification, redynamisation

//
-~
UNIVERSITE D= LYON  conseilde quartier®s.s UYiLLOtLOr@
N b
BOUTIQUE DES SCIENCES

! Définition p. 10



Merci

Au Conseil de Quartier Guillotiére, pour leur intiesement sur toute la durée

du stage et leurs apports,

A M. Meralli pour son aide et ses conseils, etrstitut d’'Urbanisme pour

m’avoir permis d’accéder a leurs locaux et resssirc

A la Boutique des Sciences pour avoir monté et ngergrojet, nous accueillir

et nous suivre dans nos avanceées,

Aux divers participants rencontrés sur le terraard’intérét qu’ils ont porté a

ma recherche et les informations communiquées,

A mes proches pour leurs idées et leur soutieriganéc



« L’université, a I'aune de I'’économie de la connaissance apparait davantage que par le passé
comme I’'élément clé de la mutation économique [...] Se pose alors la question de transformer
le campus en quartier universitaire, donc celui de son ouverture sur la ville environnante : le

retour en ville est réel, mais il ne vient pas de I'université elle-méme »

Bourdin, « Editorial » Espaces et Sociétés, 2014

« Les pratiques étudiantes, dans les villes ou ils représentent une forte
proportion de la population, ne cessent de poser question : la ville étudiante

ne tend elle pas a constituer des péles de rejets des habitants ? »

Sauvage, « Villes estudiantines », 1995
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Avant Propos

L’année 1852 marque le rattachement de la rivelgaada ville de Lyon, aboutissant
a la création d'un ¥ arrondissement. Au nord de celui-ci, le quartieiliGtiére intégre ce
territoire en expansion. Depuis, de nombreux travdeirecherche ont traverseé la littérature,
guestionnant I'historique et les particularités glartier et son développement progressif.
Dans le cadre d'un stage de Master 1, j'entreprendsrecherche qui émane de l'intérét porté
par le Conseil de Quartier Guillotiere (CQG) sud&renir de la commune qu’il représente.
Cette instance territoriale, rendue obligatoire [@adoi Vaillant (2002) se compose d’'un
comité d’habitants dont les préoccupations actsieiencernent notamment la présence
croissante d’'une population étudiante sur le tarat Le dispositif universitaire Boutique des
Sciences, créé en 2013, s’est emparé des questiente de la structure associative pour y
associer I'expertise nécessaire au traitement phi. §depuis le mois de février, six mois ont
été consacrés au traitement du sujet qui m'a édiécpar le laboratoire, en réponaea
commande du CQG. En tant qu'étudiante et habitduntguartier depuis plus de trois ans, jai
tout de suite été interpellée par le sujet dedhereche pour lequel je me sens personnellement
impliquée. Mon expérience du quartier m'a permige nde plonger rapidement dans la
problématique du territoire en y apportant mon etiges alimentée par les connaissances et
compétences de chacune des personnes impliquéesaltnavail de recherche.

A défaut de me plonger dans un milieu professigroette expérience de chercheuse a
révélé ses bienfaits et ses difficultés. Ce mémgauemarque un point final a mon travail, me
rassure dans ma capacité a répondre a la demaitidke.irEn associant les exigences d’'un
travail de recherche, que sont principalementdaeaur et I'autonomie, j'ai pu profiter de la
liberté et de la confiance qui m’'a été accordésafda de ce travail un challenge que jai su
maitriser et faire évoluer tout au long de la peeiale travail. L’association avec le CQG m’a
permis d’en expérimenter tout les caractéristigtdes enjeux, interpellant ma curiosité a la
fois en tant qu'étudiante en urbanisme, pour qadicipation civile importe ; mais aussi en
tant que citoyenne et habitante du quartier queppaappréhender de maniére différente et

découvrir tout au long de mon travalil.



Introduction

Le Schéma de Développement Universitaire (SDU)gagé pour une période de dix
ans (2010-2020) les responsables de I'enseignesugrdrieur et du développement urbain.
Ce document novateur est la premiere forme d’assonientre une métropole (Lyon) et un
Pole de Recherche et d’Enseignement SupérieuP@®EsS de Lyon) élaborant ensemble un
plan d’action : une « stratégie partagée de dépelmgnt universitaire, formalisée dans un
schéma en concertation avec les communes et I'dlsedes partenaires impliqués dans
'enseignement supérieur et la recherche », (S102020). Le document se fixe comme
objectif de faire du quartier des Berges du Rhamguartier universitaire transformant Lyon
en une métropole des savoirs de rayonnement itii@nah répondant aux logiques de
concurrence entre celles-ci. Ce support « ambitietixéquilibré ¥ donne un cadre a
'aménagement des territoires concernés, tradulaardlonté de placer le campus des Berges
dans le top 10 des sites européens majeurs d’ ereseent superieur, d’ici 2020.

Ce rapprochement entre élus politiques et unirsg atteste de la récente place de
I'Université qui revient au cceur des priorités umesa. Les multiples théories sur le lien entre
un territoire et son Université s’accordent supéatinence du nouveau role de cette derniere
dans la construction de I'espace urbain. En e#fiptes une longue période pendant laquelle
les universités étaient placées en périphérie dles,va fin des années 1990 a été marquée
par un revers des politiques urbaines qui recenteenpbles d’enseignement supérieur au
cceur de leur territoire. C’est a cette période lguganufacture des Tabacs est réappropriée
par la Communauté Urbaine de Lyon dans le but ddyetbpper un nouveau poéle
universitaire (qui ouvrira ses portes en 1993)duisant cette volonté de réintroduire la
population étudiante en centre-ville. Conjointemam changements structurels ayant touché
I'offre universitaire (multiplication et diversifation de I'offre, insertion des établissements
dans la sphére locale...), la demande a égalememieanig, placant les étudiants comme
acteurs essentiels, constitutifs du territoire. rLgtise en compte est devenue incontournable
dans les projets urbains qui se doivent de condaievie universitaire a un environnement
propice aux caractéristiques et modes de vie deBadits. C’est ainsi qu’en 1989 se met en
place le premier Observatoire de la Vie Etudia@¥E) dont les éclairages sur les conditions
de vie des étudiants participent a I'orientatios diflexions sur leurs modes de vie et besoins.

« L’enseignement supérieur, la recherche et pligefaent la vie étudiante constituent de

23DU 2010-2020.



véritables leviers de développement et de visdbilinternationale pour les grandes
métropoles [...] les décideurs ont a mettre enepldes politiques ciblées et adaptées, a
différentes échelles de territoire » (Henry et Towmer, 2014).

Nouvelle cible des acteurs publics (collectivitégercommunalités...), la question de
I'ouverture du campus sur I'espace urbain se paisaytissant dans I'organisation progressive
d’'un réel « quartier universitaire » (Bourdin, 2D14es intentions affichées dans le SDU
concernant le campus des Berges insufflent depugkjges années de nouvelles dynamiques
au territoire Guillotiere, impactant son développeinet ses activités. Terrain d’enjeux
importants, l'université apparait comme un nouvelcteur du développement économique
local [disposant d’'] un autre statut urbain, nucel'une institution autonome ayant vocation a
fonctionner a part, ni celui d’'un simple service ]J[.mais celui d’'un pole autour duquel
peuvent se développer des activités et qui doitaserer dans des positions stratégiques par

rapport aux flux qui traversent la ville » (Bourdi014).

Depuis 1999, le ®¢ arrondissement se distingue par la proportioredags qui compose
sa population. En 2011 la part des 15-29 ans suigérieure a 35%, sur la population totale
du 7™ avec une croissance de presque 30% depuis 189%rd de I'arrondissement est le
plus touché par ces évolutions puisque la paredags a atteint en 2011 les 39%. Si cette
spécificité est percue comme « une fierté et udeesse a valoriser et a travailler » par les
élus de I'arrondissemehelle questionne et inquiéte certains habitants.

Le quartier Guillotiere, longtemps placé Zone UnlgaBensible (ZUS), sort cette année
des contrats de la Politique de la Ville, suivantdforme de la géographie prioritaire de I'Etat.
Les Nouveaux Contrats de Ville (NCV) basent la &@a des quartiers prioritaires sur le
critére unique du revenu par habitants, visanzéeges de concentration de populations dont
les ressources sont inférieures a 60% du revemal fide référence (ici I'agglomération
lyonnaise). Surpris par ce changement, certaingamb du quartier dénoncent les étudiants
dont le systéme d’imposition, encore souvent rhtaau foyer fiscal parental, vient a
participer au reléevement du seuil dimposition moydes habitants du quartier. Ces
inquiétudes, qui m’'ont été adressée lors de 'Asdéenpléeniére du Conseil de Quartier en
février 2015, ont participé a la construction desnaxes de recherche sur l'impact des
étudiants sur le quartier Guillotiére. Les clédatture choisies s’articulent autour des notions

% Propos tenus par S. Peillon - conseillére suglestions de vie étudiante et du lien ville/Uniitérsdont la

délégation a été créée cette année, répondartespéctificite.



de studentificationet gentrification dont, aprés avoir défini les différentes approches

guestionne les possibilités d’application sur nemain d’étude.

Le terme « studentification » de D.-P. Smith a uiisé pour la premiéere fois en 2002
pour décrire la concentration croissance d’étudiaddns les localités ou se trouvent des
institutions d’enseignement supérieur et souvehitées par des colocations d’au moins deux
jeunes, issus de familles différerfteNé dans le méme courant théorique qui s'intérasise
problématique des Universités et de leurs étudiantsles espaces urbains, de nombreux
auteurs ont repris ce terme. Anderson identifietrgudimensions dans le phénomeéne de
studentification. Premierement une dimension secaltravers laquelle l'arrivée massive
d’'une population jeune aurait des conséquenceglassirmouvements de déplacement des
résidents. Celle-ci est rapidement rejointe par dimeension culturelle manifestée par la
concentration d'une population partageant des mddegie et de consommation similaires,
résultant dans 'augmentation de certains biensjices et infrastructures adaptées ; mais
aussi d’évenements, activités et animations dangdalité. Une dimension économique,
traduction directe de la revalorisation du terrgpientrainerait également une inflation du
prix des loyers de la localité et un désequilibesla balance de I'offre par rapport a la
demande, résultant dans la formation de communaot@nées par la location privée. Enfin
une dimension physique a travers laquelle I'étudgamait un impact pouvant étre aussi bien
nocif que bénéfique pour son environnement et sdstants. En somme, les notions
développées décrivent les étudiants comme un atmrtomique important dont la présence

peut révéler des possibilités de conflit sur l@tigire et avec ses résidents.

Ces dynamiques territoriales, initiées par la catre¢ion croissante d’une population sur
un territoire, semblent engendrer une série de émprences (économiques, sociales,
culturelles) participant a la restructuration depazes urbains et de leurs politiques. Au vu
des stratégies politiques, commerciales, immolediéqui en découlent, jai souhaité
interroger le sens et l'impact de ce phénomene tddestification, au prisme de la

gentrification.

La gentrification désignait par Glass dans les asri®60 le processus a travers lequel «
des ménages de classes moyennes [ont] peuplé elianguartiers dévalorisés du centre de

Londres, plutét que d’aller résider en banlieuesidentielles, selon le modele dominant

* Définition tirée de I'ceuvre de D.-P. SmiStudentification : the gentrification factory(2005)
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jusqu’alors pour ces couches sociales » (Bidou-Ziaaben, 2003). Vingt ans plus tard, Smith
et Williams rapportent cette notion au remplacemeéhine population pauvre par une
population riche s’installant sur un territoirenebdifiant ainsi ses valeurs immobiliéres en les
renchérissant. Cette derniére définition a retenae attention dans la pertinence du lien avec
la revalorisation et l'inflation immobiliere défmidans le phénoméne de studentification.
L’offre locative privée vient rencontrer une noueetompétitivité induite par 'augmentation
de mouvements résidentiels des jeunes ménagesimgtakent dans ces zones attractives
proches de I'hyper-centre et aux loyers abordalitesisseau distingue trois phases dans la
gentrification : une gentrification sporadique @arait 'ceuvre des ménages pionniers, un
ancrage de cette gentrification (principalementlearnvestisseurs et promoteurs) et enfin le
réle actif et pro-gentrification des pouvoirs pgbli Dans mon étude, l'installation des
ménages étudiants marquerait la premiere étape waes gentrification dont I'encrage
ultérieur serait entrepris par de nombreux acteaxgjuéreurs et rénovateurs de logements,
entrepreneurs commerciaux et entreprises de diftij acteurs culturels... visant «un

foncier abordable et un territoire prometteur »ygseau, 2008).

Le quartier Guillotiére est utilisé ici comme lerimire d’étude de ces deux phénomenes,
sur lequel une requalification, basée sur la ptaoessante de I'enseignement supérieur et de
ses étudiants, semble s’opérer. L'étude approfoddid’évolution de la population et des
dynamiques économiques du quartier (logement, GgEvet commerces), m'a permis de
rendre compte des changements a I'ceuRestant de cette requalification, jinterroge
I'évolution du territoire afin de comprendre en qua cette derniére vient balancer
l'identité et les dynamiques de ce quartier aux cactéristiques particulieres, en un

nouveau coeur de ville qui se veut plus actif et a#ctif ?

Deux hypothéses sont formulées. La premiére censispenser que l'attraction des
étudiants a permis de développer et urbaniserdetigude maniere accélérée et orientée. Une
guantité de biens et services s’est installée @@@mmobilieres et résidences spécialisées,
multiplicité de commerces proposant des prix et tesaires adaptées, services de
reprographie, restauration rapide, cafés et basspcaations et clubs...) visant cette
population aux rythmes de vie et capital proprendeette optique, les étudiants s’inscrivent
en tant que moteurs de I'économie et du développemhe quartier, tout en orientant ce
développement.
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La deuxieme hypothése interroge les risques liés phénoméne de studentification qui
viendrait balancer les caractéristiques identigaidu quartier abritant une mixité de
populations et d’activités. La prise de valeur infitiére, la fermeture de petits commerces,
les aménagements orientés... apparaissent commeudelles formes de concurrence venant
modifier durablement le territoire et faisant pewxde les prémices d'une gentrification

annoncée par les étudiants.

Différents outils ont été utilisés afin de répondrees questionnements. Une premiére
approche quantitative a permis d’apporter un é@mplus net a I'évolution de la population
du quartier et de ses caractéristiques socio dapbgues. L'étude du marché du logement a
également été traitée par ce biais, me permetargrtire compte de son évolution en termes
de quantité, de qualité, de mode d’occupation... demées ont été issues et traitées depuis
les fichiers détails et recensements effectué$IpDEBEE entre 1999 et 2011. Dans un second
temps, une démarche de terrain a été entrepriseeftant de donner un sens et une réalité a
ces données. Des entretiens ont été menés aumé&udigants d’abord, pour connaitre leurs
modes d’appropriation des lieux et leurs usageguautier. J'ai également pu rencontrer des
personnes impliquées dans le développement et faganent urbain du quarfierinsi que
des personnes spécialisées dans les rapports wdiargs et & I'Universifé Enfin une étape
nécessaire de démarchage de rue a due étre esdrafin de pallier aux manques de données
sur les commerces et le marché immobilier. Ce démage s’est opéré sous la forme de
guestionnaires destinés aux commercants du quagtieaux agences immobilieres et

résidences étudiantes.

Dans mon argumentation, une premiere partie estacpée a la présentation de mon
terrain d’étude. Le diagnostic qui en est fait ef@les principaux atouts du quartier ayant
conduits a une évolution démographique estudiamfinéémoigne de I'affirmation du role et
de l'identité du quartier universitaire. La secompadgtie vient questionner 'empreinte de cette
nouvelle population sur le territoire venant imgaicton développement et ses activités. Le
phénomene de gentrification sert ici de fil conductpour analyser 'emprise de la population

étudiante sur les dynamiques du territoire, analys travers de I'évolution des logements

® L. Graber - élu & la mairie di™farrondissement, chargé d’Urbanisme, Patrimoirioétique de la Ville ; et
I’Agence d'Urbanisme de Lyon.

® 3. Peillon - conseillére & la mairie dif'Yarrondissement sur les relations avec les graécigss et B.
Regaldié, responsable de la MDE.
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et des commerces ces quinze dernieres annéesotiassn systématique des recherches
théoriques aux démarches de terrain me permettr@mtndre aux hypothéses formulées
quant a la réalité des phénomeénes de studentificai/ou gentrification dans le quartier

Guillotiére, ainsi que leur lien possible.

9e

4o 6

le

Se

Carte 1 : Guillotére : le nord d™Farrondissement de Lyon — Source : Mathilde Gaillar
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PARTIE 1. LE QUARTIER GUILLOTIERE AU CEUR DU
PHENOMENE DE STUDENTIFICATION ?

1.1. Un quartier attractif caractérisé par une mixié d'activités et de

populations
1.1.1. Du faubourg indépendant vers une nouvelle ggalité urbaine

Le périmétre choisi pour cette étude englobe ttauartie nord du %" arrondissement.
Une partie du quartier Jean Macé a également dtltisin étant donnée la présence
d’établissements d’enseignement supérieur implasuésa zone. Le quadrilatére d’étude est
donc délimité par les axes suivants : au nord ler€&Gambetta, a I'ouest le Rhéne, au sud la
voie ferrée et a I'est le Boulevard des Tchécosjoesa. La Manufacture des Tabacs, située de
l'autre coté de ce boulevard, hors des limites 8Uf @rrondissement, sort du périmétre
d’étude pour des questions pratiques de traitemerdonnées ; cependant sa situation reste

primordiale étant donnée son influence sur la patpn étudiante des quartiers adjacents.

A

Carte 2 : Présentation du périmétre d’étude : tel do 7™ arrondissement — Source : Mathilde Gaillard
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Autrefois un faubourg en marge, le quartier Gudlig s’est progressivement intégré a
la ville de Lyon jusqu’a son rattachement défingifi 1852. Relié a I'hyper-centre et aux
principaux poéles d’emploi de la ville, le quartiest devenu une zone centrale dont la
localisation stratégique et I'accessibilité sonipisses principaux atouts.

Cing lignes majeures relient le quartier au regtdadville, en faisant 'un des mieux
desservi de I'agglomération. Ce réseau performahtcemplété par une multitude de bus
desservant le secteur, ainsi qu’une offre de tramsctifs avec plus de vingt bornes Vélo'v
disponibles sur le périmetre et 'aménagement @sxjf d’'une voirie adaptée. En 2009
'ouverture de la halte Jean Macé a aussi appartévantage considérable, offrant un acces
direct aux étudiants et professionnels sur le cang@puis les zones périphériques (Bourg en
Bresse, Macon...). Des projets de rallongement deligaes majeures sont déja proposés
pour étendre encore plus loin l'accessibilité dartjar. La ligne de tramway T1 desservira
des 2019 les Hépitaux Est. La ligne de métro Bg,elkliera les Hopitaux Sud, quartier
accueillant actuellement plus de 4 000 étudiantgjuartier Jean Maceé d’ici 2023.

Aujourd’hui, ce quadrilatere concentre un ensentdaefonctions qui permettent de
considérer ce secteur comme vitrine de I'enseigmérsapérieur : nombre et poids des
établissements, logements et services étudiargsiuiions et fonctions administratives de
'enseignement supérieur, etc... ; présentant pouvéagauche toutes les caractéristiques et
potentialités pour devenir le quartier emblématigiee 'enseignement supérieur de la

métropole lyonnaise.
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’ Vers les zones du centra ville

Gasnier définit le centre comme «le milieu d'upage donné ou convergent des
actions diverses et ou se produit un grand mouvemeippliqué au domaine de l'urbain, le
centre est définit comme «le repere spatial seqsel 'hnomme des villes ne pourrait
s'organiser socialement, méme si la vie socialed peuconcentrer autour d'autres lieux
urbains » (Gasnier, 1991). Tandis que la Presquékte une centralité géographique et
urbaine, le quartier Guillotiere tend peu a pewcouvrir les caractéristiques de ce « repére
spatial » autour duquel de nombreuses actions rellta, économiques et sociales se
développent. Dans le choix d’habiter le quartiarldcalisation stratégique ressort comme un
atout central, complété par d’autres caractérisgsgpropices a l'attractivité de certaines
populations : une ambiance particuliére, une affiemobiliére attractive, etc. « Les anciens
guartiers ouvriers représentent dans de nombreniextes urbains de véritables espaces
stratégiques. Leur position devenue centrale dansille, leurs potentialités fonciéres et
immobilieres, et leur attractivité auprés de popare issues de catégories sociales favorisées
et qualifiées constituent autant d’enjeux économsgsociaux, politiques et symboliques qui

ont conduit les autorités publiques et les acteurses locaux a organiser leur reconquéte »
(Giroud, 2011).
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Ancien quartier ouvrier, la Guillotiere a longtenmgd®ité des populations précaires ou
défavorisées. Aujourd’hui, son identité populaitéhistorique présente une aubaine pour les
acteurs du développement, face a de multiples tyopitds de rénovation et de réhabilitation
du patrimoine. Dans un contexte de «course a laopwisation » (Cary et Fol, 2012)
I'attractivité du tissu devient la priorité des pigues urbaines, attirant les investisseurs et la
« classe créative tertiairé dans un processus de revitalisation des centee kiexemple de
la requalification des Berges du Rhone traduitdionté de développement d’'un quartier plus
attractif, dorénavant « un embléme pour Lyon » {iBe2012). Autrefois un parking de plus
de dix hectares, les travaux entameés en 2003 amfu@an point fort de I'identité du quartier,
métamorphosant les berges en un espace publiodepade et de loisir, nouveau lieu clé de

rayonnement de la ville.

1.1.2. Un quartier propice a I'attractivité d’'une populati on étudiante

La population étudiante a été pendant longtempséai de c6té par les pouvoirs publics et
institutions, semblant étre une population allaet sbi. Cependant, les récents travaux
montrent une affirmation du réle de celle-ci etsd@ empreinte sur le territoire. Smith définit
I'étudiant comme un jeune adulte au capital écogamilimité, sans activité professionnelle
stable, & la recherche d’'une location a durée teammgoétant donné un avenir incertain et une
forte mobilité et sans attache particuliere au tgrren question. Malgré un capital
economique limité, les étudiants restent des resesueconomiques importantes dont les

pratiques de consommation s’effectuent fortemens dia quartier habité et vécu au quotidien.

Devant une population jeune toujours croissantea iEté primordial de saisir les
représentations des étudiants quant au quartidio@re. Des entretiens avec des jeunes
résidant et/ou étudiant sur le périmeétre m’ont perde saisir les principales motivations et
caractéristiques propices et/ou néfastes a leuix atw mode d’occupation. Sur les trois
entretiens menés, de nombreux points convergemtdiVersité ethnique et culturelle des

habitants, le dynamisme du quartier, 'accessé#ih transports en commun et l'attractivité

" Ce concept de R. Florida rassemble les individiss@dant une profession estimée comme créativéniiegs,
scientifiques, artistes, managers, architectes,.ptttirés par des environnements urbains a camctéverts,
tolérants, et diversifiés et dont la présence stiedocalité aurait une influence sur la croissaéconomique

locale. Les étudiants, par leur niveau d’éducadieve, sont classés dans la « creative professienal

-17 -



des loyers apparaissent comme des atouts indémiabkurtout uniques pour un quartier de

centre-ville.

« Lyon c’est vraiment une ville «Je sors beaucoup «Guillotiere ca bouge
dont je suis tombée amoureuse dans le quartier que Pplus et cest plus
et particulierement ce quartier, jadore, y a des supers agréable d’y passer, y a
et j'ai de plus en plus tendance endroits oli se poser de la vie et je m’y sens
a ne pas vouloir sortir de ce librement et des plus en sécurité avec les
quartier. Japprécie cette mixité initiatives pour faire gens dehors. Ca donne
sociale parce que jai pas vivre la vie de envie de sortis
I'impression d'étre dans mon quartier » Alizée, 20 ans.

cocon blanchisé, aseptisé Nathar, 23 ans

Marion, 22 ans.

Nathan, 23 ans, vit rue Montesquieu depuis 3 aes c8téres de choix du quartier étaient
avant tout basés sur la localisation et la proxintt réseau de TC. Une opportunité de
logement s’est présentée que Nicolas a saisi sésigation et dont il n’a depuis trois ans
aucun regret.

Marion, 22 ans, vit depuis quatre ans rue Paul. Beld recherche d’'un logement au loyer
abordable, elle s’est vite tournée vers ce quarairée par I'offre immobiliere. Les quatre
années vécues ici ont progressivement renforcé astathement au quartier qu’elle ne
souhaite pas quitter, conquise par son caracténanadgue et I'ambiance « populaire et
hétéroclite » qu’elle apprécie.

Outre l'accessibilité du réseau et la localisatipar rapport au centre ville et aux
universités, I'offre immobiliére du quartier joua tdle phare dans l'installation des étudiants.
Principal poste de dépense des étudiants, leutatamonomique limité associé a leur forte
mobilité font de cette population un public partieuface aux conditions de logements qui
restent souvent provisoires. Un rapport de I'OPA@ &hobéne (Office Publique
d’Aménagement et de Construction) met en lumiésectenportements des étudiants face au
logement & partir de leurs discours et caractguiss socio-économiques. « Les étudiants se
contentent frequemment de logements de pietre tquaibire relevant de I'habitat indigne
pour les plus démunis. lls ne sont pas moins éfgeanix défauts des logements que les autres

locataires, mais sachant qu’ils ne resteront queqges mois, ils tolerent des conditions
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meédiocres d’habitat s’ils peuvent étre en centhesva proximité des transports en commun

ou des facultés » (Bonneval, 2014).

D’aprés les recensements INSEE de 2011, 60% deslegfs situés sur notre périmetre
ont plus de 35 ans d’ancienneté et 38% de l'offtalé ont plus de 60 ans d’anciennete.
L’'acces au logement, facilité par des loyers dereeville trées abordables, rend le quartier
particulierement intéressant pour les populationg avenus limités. Or, malgré une
élévation globale du niveau de vie des habitanfmiige2006, le ¥ arrondissement reste
habité par une population aux revenus précaireséPau 3" rang de pauvreté, derriére les
8°M et F™ arrondissements, le revenu moyen par foyer fiseate trés en deca de la

moyenne de la ville (23 392€ pour une moyenne dE52& a Lyon).

Revenu fiscal par foyer fiscal,

par arrondissements de Lyon

(€) Lyon 1° | Lyon 2° | Lyon 3° | Lyon 4° | Lyon 5°

2006 23994| 30219 24445 27 487 25792

2011 25977| 36566 28 857 31909 29 372

Evolution 2006-2011 8% 21% 18% 16% 14%
Lyon6® | Lyon7° | Lyon & | Lyon9 | LYON

2006 38345| 19895 | 18641 18 556 24 390

2011 42 621| 23392 | 21617 21913 28 159

Evolution 2006-2011 11% | 18% 16% 18% 15%

Tableau 1 : Moyenne du revenu fiscal par foyerafispar arrondissements de Lyon — Source : INSHER20R6
et RP2011

Face a une population en situation de forte prégarn réseau associatif s’est lentement
développé : une richesse pour l'arrondissement Bsnteunes entretenus en font une fierté.
Nathan travaille depuis un an en tant que béenéaolAFEV et apprécie les diverses
animations et initiatives citoyennes développéersdie quartier. Il parle de la place
Mazagran et du crieur public, ainsi que des asBoom regroupées autour des Jardins
d’Amarantes. Les Locomotiv’, association instalepuis 2011 rue Jangot, accueille une
vingtaine de structures intervenant dans les sectiila culture, de I'éducation populaire, de
la lutte contre les discriminations, de I'écologtede I'économie sociale et solidaire ; les Vers
Solidaires, créés en 2009, accompagnent directetasnprojets citoyens répondant a des
problématiques du quartier, tels que la précaetfdmilles, la pénurie de logements sociaux,

les problémes liés aux locaux commerciaux, immeueteespaces a I'abandon, ou encore les
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besoins d’espaces verts et le manque de diversgéctivités. D’autres pdles associatifs se
développent rapidement sur le territoire, faisaat aglui-ci un lieu ouvert, diversifié et
dynamique qui attire les étudiants et jeunes psidesels. Aujourd’hui de nombreux lieux
clés (Court Circuit, De I'Autre C6té du Pont, laurmiliere...) sont devenus les principaux
promoteurs d’évenements et d’initiatives culturel artistiques qui favorisent la culture et

les talents locaux, propices a I'attractivité etdtallation d’'une classe créative.

Habité par une population aux origines et cultuvasiées (asiatiques, maghrébins,
egyptiens, comoriens...), le quartier donne l'imagedjuartier dynamique et populaire dont
le caractére cosmopolite lui confere une identitique et largement appréciée. La
combinaison de toutes ces particularités font dartggr Guillotiere un environnement
largement favorable a l'installation des étudiarésla recherche de ces criteres précités
pendant leur temps de formation. Ceux qui y viveomnaissent ses particularités et ses
secrets, ceux qui viennent y étudier apprécientidigonement une ambiance dynamique,
joviale et sécurisante, comme Alizée qui vit au slwdquartier Jean Macé mais apprécie
'environnement qu’elle co6toie en journée pendasd temps de pauses scolaires. Cette
étudiante de 20 ans remarque les écarts entreisondé vie calme, peu dynamique et
proposant trés peu de services de proximité, etisord’études (sur I'avenue Berthelot). En
effet, les différences entre le nord (notre tejrainle sud de I'arrondissement (Jean Jaurés et
Gerland) sont particulierement marquees, la pastid étant moins accessible et moins

attractive au développement d’'un réseau estudiantin

Portrait du 7 °™ arrondissement en Guillotiére Gerland
2011

Population totale 46 921 26 792

Densité de population (habitant/km?3) 20 401 3 596

Part des 15-29 ans 18 326 8 105

Dont étudiants (18-24 ans) 8 956 2 806

Tableau 2 : Les écarts socio démographiques auat@d sud du®7°arrondissement - Source INSEE, RP2011

Tandis que les 15-29 ans représentent 39% de lalgiogn totale a Guillotiére, ils ne
représentent que 28% de la population du secteutartge Malgré limplantation de

nombreux établissements d’enseignement supérieurlasizone, les récents efforts de
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redynamisation n’ont pas encore porté leur fruileetquartier reste moins touché par le
phénomeéne de studentification que son voisin Giélle.

Les spécificités spatiales, économiques et idergalécrites dans cette partie témoignent
de la richesse du quartier. Les témoignages rdisueiinfirment les dimensions pratiques du
guartier dont le caractere dynamique et populaiemtvcompléter son attractivité. Cette
derniere, mesurée de maniére plus empirigue dangaléie suivante, s’accompagne
également de l'étalement du campus et de la mighifgbn de l'offre d’enseignement
supérieur qui viennent transformer le quartier sk@ciation des politiques, tournés vers cette
nouvelle centralité, aux principaux acteurs du tEygement urbain et du développement
universitaire vient jouer un role dans la réaffitioa du quartier Guillotiere. Peu a peu une
recomposition fonctionnelle du quartier se met déacgy basée sur la croissance de sa

population étudiante et du campus ; nouvelle \atde la ville et de I'enseignement supérieur.

1.2. La recomposition fonctionnelle du quartier basée sula croissance
des étudiants et de I'Université — du milieu des arees 1990 a

aujourd’hui

1.2.1. Le quartier Guillotiere : une explosion démgraphique étudiante

Présentant toutes les qualités nécessaires a ulrommment estudiantin, le
renouvellement/rajeunissement de la populationudutpr Guillotiere est devenu une réalité.
L’accueil de ces jeunes qualifiés place les étudian coeur d’enjeux et intéréts importants
qui font la richesse d’'un territoire. Pour Maniédtal. (2007) I'étudiant apparait dorénavant
comme un acteur de « valorisation et [de] promotiea espaces dont les attributs [le rende]
capable d’influer sur la dynamique spatiale etiagiegsraccommoder par sa présence un tissu
urbain fragilisé ». En 2011 la moitié des étudiamiscrits dans un établissement
d’enseignement supérieur dt"7arrondissement (environ 15 000 étudiants) ontléaithoix
d’en faire leur lieu de vie ; une progression dep2006. L'attractivité de cette population
étudiante n’est pas négligeable puisqu’elle impémtiement I'espace urbain et ses activités.
Pour analyser le phénoméne de studentificationitdéar Smith, les recensements INSEE de
1999, 2006 et 2011 m’ont permis de m’appropriercisctéristiques socio démographiques

de la population du périmétre d’étude et d’évalaen évolution ; les étudiants étant la
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principale cible d’analyse. En 2011 notre quadiiatrassemblait 80% de la population

étudiante agée de 18 a 24 ans de l'arrondissement.

Etudiants inscrits en

établ.
Age révolu d’enseignement sup.

15 607
16 485
17 528
18 1353
19 1815
20 2033
21 2165
22 1842
23 1533
24 1021
25 717
26 435
27 294
28 206
29 168

Tableau 3 : Répartition des étudiants par age -

Source : INSEE RP2011

Le choix de la tranche d’age des 18-24

ans s’est opéreé en fonction de I'importance

du nombre d'inscrits en établissement

d’enseignement supérieur pour ces tranches

d’'age.

Ici, la croissance de la concentration étudiantdesquartier est bien réelle, puisque la

part d’étudiants a augmenté de 24% depuis 1999¢umigsante presque deux fois supérieure

a I'évolution de la population totale du quartiei 8% entre 1999 et 2011). Tandis que cette

évolution marque surtout les jeunes et les ad(ted % des 15-29 ans, +15% des 30-44 ans,

+14% des 45-59 ans), on constate une forte baessg¢ednes de 0-14 ans (-4%) et une plus

lente progression des séniors sur le secteui@raphique 2).
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Evolution des 18-24 ans étudiant dans l'enseignemen

t supérieur

11762

10 454

+40%

83.81/ 8388
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7221

—e&— 7e arrondissement

Terrain d'étude
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Graphique 1 : L’explosion démographique étudiameuis 1999 dans I€* arrondissement — Source : INSEE,
RP1999, RP2006, RP2011
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Graphiques 2 et 3 : L'évolution socio démographides habitants de notre périmétre d’étude — SauNBEE
RP1999, RP2006, RP2011

Ces graphiques mettent en schéma I'évolution rageldéa population du quartier.
Conjointement a l'augmentation rapide des jeunestiiants, les jeunes professionnels de
CSP différente connaissent eux aussi une forte antation. Depuis 2006, ce sont les cadres
et professions intellectuelles supérieures (+34%%¥iaque les professions intermédiaires
(+26%) qui s’installent dans le quartier, attiréar identité du secteur et le marché de

I'emploi qui se développe sur le campus.
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1.2.2. De nouvelles politiques universitaires quirigntent le développement du

quartier, tourné vers cette population étudiante

Depuis 1898 linfluence de I'Université de Lyon n'a cessé deitre, multipliant les
demandes des étudiants ainsi que la surface dadiéservices universitaires. Au début du
20°™ siécle 2 551 jeunes y étudient, placant I'Uniwérsiu ' rang des Universités de
province. Le patrimoine architectural des étabtissets, vitrines de la métropole lyonnaise,
ont largement participé a la promotion d’'un campusrersitaire de qualité conférant au
guartier une nouvelle fonction. Dés son arrivéea grésence confere une reconnaissance a
tout un territoire qui était jusqu’alors excentriépeesque désert » (Bertin, 2012). L7
arrondissement compte au total treize établissesyEanseignement supérieur dont huit sont
localisés dans notre secteur d’étude. D’autreslissagiments, situés aux bordures de notre
périmetre, ont eux aussi un impact direct sur lertier : la Manufacture des Tabacs (située
dans le & arrondissement) qui rassemble actuellement envi®®®00 étudiants sur son
campus et projette de s’étendre au sud des Pridontluc, 'ENS (qui rassemble environ 5
000 étudiants en Bio-science, avec I'Université mylg ou encore I'ISARA (prés de 4 000
étudiants) située dans le quartier Gerland. Leaatgs et réles de chacun des établissements
varient, mais tous participent a l'identité étudéadu secteur et attirent chaque année plus
d’étudiants.

Dans sa typologie des Universités, Vu Héléne Ddagse I'Université de Lyon en tant
gue « stratége métropolitain ». Par sa présende, dadvient un acteur incontournable
« structurant largement I'organisation de la méttepen tant que moteur du développement
territorial ». Inscrite dans une logique d’actioloag terme pour un intérét global, l'université
entre dans le systeme d’acteurs urbains en patitgu faconnement de son environnement.
Les expériences tirées de I'étranger ont montnédiét des universités a s’engager aupres de
la société civile et sur le quartier (associatics;ueil des étudiants étrangers, promotions
dans 'immobilier, etc...). Véritable territoire ur@xsitaire, I'étalement de I'offre de formation
illustrée ci-dessous, s’est peu a peu accompagni@rpplantation d’'une quantité de services

administratifs et étudiants (CROUS, Smerra, MDE;tB@t, etc.) qui contribuent a alimenter

8 Euvres de larchitecte A. Hirsch, I'Université tlgon regroupait lors de sa création & quatre usités
(Science, Lettres, Droit et Médecine), toutes gedkemaniéres isolées. En 1969 une dissolutiogua lLyon 2
regroupe les formations en Lettres, Droit et Sasndumaines et Lyon 1 les Sciences de la médetide k&

pharmacie. En 1973 Lyon 2 est a nouveau scindéegoéer un pble de droit indépendant (Lyon 3).
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sa nouvelle identité. « Le territoire est toujoure construction et une appropriation au sein
duquel les individus, les groupes sociaux et Isstitions se structurent et font société. Il doit
en étre de méme pour les territoires de I'Univérsi{Lévy et al., 2015).

Université Lyon 3
Claude Bernard

/

Université Lyon 2 | 42
Lumigre

Y%
AN
J Futor« New Daals
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>
A
5
]

Pole Universita
Futur résidence

lestaumnC.FLO.. ' TUniversité Lyon 3
d [==y-| Manufacture

da Tabac

Futur ISCOM
Immeuble Tangram

Légende:
O Frincipaux poles détudes supérisures

'J Lieux de formation (publics et privés)

& Services universitaires associes

I Futur = New Deal = | Sites en évalution

Carte 4 : Le campus du quartier Guillotiére : uxgagsion rapide — Source : Mathilde Gaillard

Dix ans apres la loi Pasqua (1995) appelant awresinent des sites universitaires
existants, la création des PRES vient renforcewisbilité du rbéle de I'enseignement
supérieur en tant que levier dans 'aménagemenemitoire et de sa croissance eéconomique.
Le réle des collectivités de « structurer et codenl» les dispositifs académiques (Lévy et al.,
2015) permet alors au PRES de se saisir des edjamxénagement universitaire hors des
limites de son site. En 2008, I'appel d'offre larmar I'Etat — I'Opération Campus — vient
soutenir I'action des PRES de Lyon entreprenantogesations d’aménagement de maniere
« naturelle » sur les quartiers adjacents. Les siteévolution pointées sur la carte attestent de
la place croissance occupée par les PRES surritoiter Guillotiére. Le nouveau siége de
I'Université de Lyon (ilot Pasteur) inauguré cedtenée, accueillera dés la rentrée prochaine

IUT Lyon 3, la MILC (Maison Internationale des hgues et des Cultures), ainsi qu’'une
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résidence étudiante et gqu'un restaurant CROUS. dbsemble de plus de 18 000 m2,
« veéritable atout pour accroitre la visibilité dddiversité de Lyon et son rayonnement » (K.
Bouabdallah, Président de I'UdL) raisonne dansolarté de faire une « grande université »
au service des étudiants, du territoire et de &egems. Lors d’'un entretien, B. Régaldié,
responsable de la MDE depuis dix ans, fait partsde expérience devant I'ouverture
progressive de I'Université sur son territoire. €€’dans les années 2000 que la ville s’empare
du sujet de la vie étudiante en investissant peuonettre cette population au cceur des
dynamiques et de réflexions urbaines. En 2005 I'ddtueille la MDE dans son service, dont
B. Regaldié prend la téte, suivant les objectifd’daiversité qui « décide de reprendre une
compétence étudiante, en tant que partie importdatees compétences, notamment pour
travailler sur l'attractivité, le rayonnement », eceur de ses fonctions urbaines. En 2008 la

MDE comptait 8 associations étudiantes, cette annén compte 52.

Traversé par I'étalement du campus, le quartievaselentement transforme, attirant de
nouveaux investisseurs sur le territoire. Le futidew Deal » est un parfait exemple de la
transformation profonde que subit le quartier Gtidlre. Les travaux de réhabilitation de cet
ancien garage Citroén devraient se terminer antiée prochaine pour ouvrir ses portes a de
nouvelles entreprises dont 4 500 m? dédiés a lamaition de I'INSEEC, une école de
commerce et de communication qui accueillera bte@t600 étudiants de plus sur le
périmétre, ainsi que 80 professionnels. Ces offeiaires questionnent les politiques
partagés entre la réputation de ces nouvelles itgilans (comme I'école de CONDE arrivée
a Jean Macé dans les années 2000) sources de eayemin et la transformation du bati et
laugmentation de la pression sur de nombreux esesvi(transports, logements...). Un
exemple similaire des conflits a I'ceuvre sur leiteire est le déplacement de I'école ISCOM
(une école de communication et de publicité actosdint installée a Part-Dieu), vers le
Boulevard des Tchécoslovaques qui s’installera paurentrée 2016 dans I'immeuble
Tangram pour une période prévue entre 9 a 12 aha. présence d’une université n’est
jamais neutre pour une agglomération. La seuleararation d’étudiants suffit a modifier la
démographie locale, les rythmes de la ville, I'es&g I'affluence des transports urbains, le
marché du logement locatif. D’autres externalit@st Souvent espérées voire fantasmeées : les

effets d’entrainement sur I'économie locale etti&ttivité des territoires sont par exemple

° Mots du Président de I'UdL annoncés dans les V26, de continuer & construire « une grande usitéer
attractive, ouverte, fleuron d’'une grande métropobmnectée au territoire, pionniére et créativaplantée au

cceur de ce quartier historique et étudiant.
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des attentes fortes des élus locaux, bien quildifiicile de les mesurer » (Vu Héléne Dang,
2014).

L’intégration du SDU dans le SCoT de 2030 placeédeeloppement universitaire au rang
des grandes priorités urbaines en donnant a sastations une traduction « opérationnelle »
majeure. Les partenariats entre la ville, 'Univigret tous les acteurs impliqués (CROUS,
Sytral, Rectorat, Région Rhone-Alpes, Métropolepamtions étudiantes, etc.) sont renforcés
afin de répondre aux trois orientations du document

- Renforcer I'attractivité internationale ;

- Développer les synergies Université/Territoire ;

- Faire de Lyon une ville universitaire accueilqualité de vie, services, logements...).

Le quartier Guillotiere, au coeur des projets peuelritoire, s’en voit fortement impacte.
De nouvelles implantations et relations viennenbgpessivement marquer le territoire,
transformant son identité historique, populairenéteroclite. Les politiques, non associés a
ces opeérations privées, en « subissent » tout deemés conséquences. Face au poids
croissant de la population étudiante, la néceskédaptation est réelle pour répondre aux
besoins qui en découlent, comme le logement étudiBendant ce temps [lidentité
universitaire du quartier se creuse, proposantaffie de plus en plus orientée qui semble

eéchapper aux politiques.

1.2.3. Un phénomene de studentification dans le quartier @Gllotiere ?

En conclusion de cette premiere partie, nous paanasfirmer que les changements
relatifs a I'évolution de I'enseignement supériémultiplication des offres de formation,
augmentation du nombre de bacheliers et poursiétadis longues...) sont des facteurs qui
ont massivement poussé a 'augmentation de la déend@s étudiants, devenus des « acteurs
atypiques » dans la fabrication de I'espace urf@airHenry et E. Thomonier-Rouzet, 2014).
En reprenant la définition de Smith sur I'étuderdade de vie étudiant dans les localités a
forte concentration d’enseignement supérieur, npasvons confirmer la réalité d'un
phénomene de studentification du quartier Guiltetiela croissance de la présence des
étudiants dans cet espace ou se concentrent deiséact’enseignement supérieur étant le

premier indice.
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Acteurs et témoins d’une nouvelle attractivité clix du mode d’occupatidhdes
étudiants vient rencontrer les caractéristiquestitderes du quartier Guillotiere qui attirent
les étudiants. Conjointement a la croissance daviausité, ceux-ci viennent s’installer en
masse, impactant le développement du quartier quieste vers cette population. Des
eléments structurants d’accueil des étudiants daeia la priorité de cet espace en mutation :
les infrastructures liées a l'offre de logementsamés aux demandes et les services
déconcentrés rattachés. Cette précédente décemniseadessiner une nouvelle forme dans le
quartier, impulsée par la requalification de celuien « quartier universitaire ». Divers
ameénagements sont venus confirmer cette requalificanodifiant certaines caractéristiques
identitaires autrefois emblématiques du territoice. mixité de populations et d’usages,
caractéristiques premiéres du quartier Guillotierent progressivement étre touchée par cette
studentification dont 'empreinte sur le territoatépasse les frontieres de 'université, faisant
du quartier un nouveau cceur de ville dont 'ativétét ne cesse d’augmenter. L’ancrage de
cette population venant renchérir I'identité de rtjea peut étre mesuré a travers la notion de
gentrification déconstruite dans la partie suivagitedtudiée aux travers de I'évolution des

logements et commerces implantés dans le quatrtier.

« Aux pionniers, dotés en capitaux culturels plugcpnomiques (artistes, étudiants,
intellectuels précaires) succédent des couchesmegeet supérieures de niveau de salaires

élevés » (Bacqué, 2006).

19 Terme d'A. Bourdin définit comme « la constructigrmlisée par la conjonction d'une diversité d'acteat de
facteurs, se structurant autour de grandes vakdummages associées a des comportements typiqeesoqu
développe dans un contexte urbain ». L'auteur qupli également que la recherche d'une ambiance,
d’équipements, de services... notamment dans lediepgagays ou ethniques, traduit d'un mode de vtie e

d’occupation qui attire I'individu.
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PARTIE 2. DES NOUVELLES DYNAMIQUES DE QUARTIER :
VERS LES PREMICES D'UNE GENTRIFICATION DANS LE
NOUVEAU CEUR GUILLOTIERE ?

2.1. La notion de gentrification au coeur des discours #oriques et

institutionnels de I'urbain : le phénoméne en quesins

2.1.1. Un phénomene global, guidé par I'action publique

Les réflexions en sciences humaines et socialdsdemuis quelques années traversées
par de nombreuses théories qui gravitent autola detion de gentrification. L’appropriation
rapide du phénomene par de nombreux auteurs demared@écessaire déconstruction de
I'objet concernant d’abord la réalité et la défmit du phénoméne mais aussi les bienfaits et
craintes associé(e)s. Le manque de précisions ldandifférentes définitions interroge les
auteurs du courant original de la gentrificatiommene Bourdin, appelant a une prise de recul
par rapport au «concept » de gentrification. Plour de nombreux éléments historiques
interviennent dans l'assimilation a une gentrificat souvent associée au phénomene de
« réurbanisation » des villes : le recul du nondceivriers, l'investissement dans les anciens
batiments industriels et friches pour la tertiatisn de Il'activité du secteur, l'attention
doublée dans le marché du logement pour la luttéredes locations abusives et I'habitat
insalubre modifiant les prix et les produits du ohd@r de I'habitat ancien... sont des facteurs
généralisables aux villes et a l'ere qu'elles tragat et difficilement dissociables des

marqueurs de la gentrification.

D’aprés Authier, « la gentrification aujourd’hui signe aussi bien des processus de
renouvellement social et de transformation du bBsiervables a I'échelle d’'un quartier que
des politiques mises en ceuvre par certaines \ples attirer en leur centre les élites de la
« classe créative » » (Authier, 2008). A traverditigrature, la gentrification est souvent
assimilée a un résultat néfaste débouchant seglafification d’'un quartier monogame, sans
diversité ni mixité des fonctions, d’'usages et Oitents, puisque habité par des CSP
supérieures dont l'installation et I'appropriatiaies lieux viendraient lui supprimer son

caractére populaire, cosmopolite et hétéroclitewuies théories, cependant, s’accordent sur
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la nécessité de régénération de ces localitésdapts » pour pallier a une économie urbaine
en déclin : « Pour ce faire, les élites urbainatetg de ré-imaginer le centre ville, susceptible
d’attirer les classes moyennes extérieures a le,vdu moyen d’actions en matiere
d’'urbanisme et de culture » (Rousseau, 2008). Slgjetouvelles actions et dispositifs par les
pouvoirs publics, le quartier se dote progressivengéune meilleure image en requalifiant
son attractivité. « La gentrification apparait bien la fois, comme une politique de
développement économique local et comme une solatiodéclin urbain » (Authier, 2008).
Deux types de processus sont distingués dans l@mant d'une gentrification : la
gentrification planifiée, entreprise par les acteunstitutionnels privés et publics (la ville, la
CU, I'Université, les opérateurs d’aménagement...laegentrification spontanée entreprise
progressivement par les populations (les jeunefegsmnnels, les étudiants), les associations,
etc. Malgré les conflits théoriques, la littératsfaccorde sur la multiplicité des facteurs qui
enclenchent le phénomeéne. Pour Damaris, le phérmist pas uniquement le fait de
décisions individuelles (avec l'installation d’upepulation pionniere) mais « une dynamique
globale aussi favorisée ou stimulée par les paksgpubliques ainsi que par les acteurs du

secteur immobilier » (Damaris, 2006).

Le quartier Brixtort*, situé dans la périphérie sud de Londres, est xemple de
gentrification spontanée dont «la population, ledeurs et les pratiques de territoire
spécifiques » (Butler et Robson, 2003) ont récentraaghn bouleversées. Marqué par la forte
présence d’'une population jamaicaine, le quarsefomgtemps resté un espace de résistance
a toutes formes d’embourgeoisement. Progressivetreptofil socio démographique des
habitants s’est transformé avec l'arrivée de jeymrefessionnels et étudiants, blancs, cadres ;
dont linstallation s’est accompagnée de l'augmimmades transports reliant le secteur au
centre ville, en faisant un quartier largement asif#e avec une offre fonciere encore
largement en dessous de la moyenne des autreseguagntraux. Ces changements ont peu a
peu conduits a une homogénéisation des modes da die consommation et a une division
spatiale et symbolique entre les gentrifieurs etptgulation initialement installée. La
réévaluation du quartier s’est opérée au profind’'minorité, marginalisant les anciens. Ici la
présence d’'une population immigrée a apporté «eraine valeur ajoutée a I'espace public

et & la représentation qu’ont les gentrifieurs elgr Ipropre habitat » (Bertholet, 2015). La

1 Exemple tiré de I'ceuvre de A. Bertholkeg gentrification, moteur de tensions socialesagiales, le cas de
Brixton, 2015.

-30 -



multiplication d’événements culturels et des achatsnobiliers s’est accompagnée de
limplantation de nouveaux commerces (notammentreidauration) venant évincer les
commerces ethniques, dans I'impossibilité de feace a I'augmentation du prix des loyers
commerciaux. La gentrification qu’a subit le guartest dorénavant visible par I'ancrage
identitaire imposé par la population arrivante gent agir a la fois sur le bati, les activités,
les logements mais aussi le lien social ; résulgaks I'on retrouve dans le phénomene de

studentification, avec la définition d’Anderson.

Dans cette recherche, la gentrification du quar@Geillotiere est étudiée a travers le
phénomene de studentification qui touche ce derdies dimensions «logements » et
« commerces » ont été privilégiés dans cette éfooier rendre compte d’éventuelles
évolutions dues a la présence massive des étudianis zone. Le choix de la thématique
« logement » est pertinent puisqu’il se retrouvelaafois dans les théories sur la
studentification et la gentrification. D’aprés Hagtinune offre de logements peu chers et
dévalorisés dans un quartier est une conditionipeop la gentrification. Parallelement la
studentification est définie par Smith comme untiasion de concentration d’étudiants
menant a une prise de valeur fonciere dans le wetbeatif dans lequel les étudiants
privilégient un mode de vie en colocation. Cetteseorde valeur fonciere, attractive aux
investisseurs, participe bien souvent a la recamerdu secteur en une nouvelle polarité

tertiaire.

Dans notre étude, le capital économique limité @esliants doit étre bien évidemment
pris en compte dans I'assimilation de leur instalfaa un processus de gentrification. Sans
en étre les principaux acteurs, cette populatianpesteuse de certaines caractéristiques
pouvant étre propices a 'amorcement d’'une geoéiibn. Les jeunes, qui peinent a se faire
une place sur le marché du travail et a se logar, gour Van Criekingen, les « principaux
protagonistes de la réurbanisation » et jouent Gla phare dans la réorganisation socio
spatiale de ces espaces (péri-)centraux ancienhenuerstriels et populaires, touchés par la
réurbanisation contemporaine. En tant que diplémiiénseignement supérieur, « capital
humain » (Rousseau, 2008 ») ils sont d’'une impogamajeure pour le développement du
quartier. Les étudiants, en faisant le choix dieo let d’'un mode de vie raisonné (proximité
des universités, dynamisme, proximité du centre.eptrainent toute une dynamique
politique et institutionnelle, publique et privégnant alimenter le processus de gentrification.

« Le point le plus important est que la gentrifigatimplique non seulement un changement
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social mais aussi un changement physique du stedegéments, a I'échelle des quartiers,
enfin un changement économique sur les marchésieforet immobilier. C'est cette
combinaison de changements sociaux, physiques ehogdques qui distingue la

gentrification comme processus ou ensemble de gsasespecifiques » (Hamnet, 1997).

2.1.2. L'exemple de la place Mazagran, au cceur des discausur la gentrification

La place Mazagran, entourée par les rues Sébdstigrhe, Montesquieu et Mazagran
dans le coeur historique du quartier, a été I'otggtuis I'an dernier de nombreux conflits au
sujet de a sa rénovation. Cette place, située ntegrasse du restaurant « le Court Circuit »
et les jardins partagés d’Amarantes, est longterapi®e un espace en friche, délaissé des
pouvoirs publics, voire dégradé. Aprés une longédode de montage de projet et de
concertation avec les habitants et les associatioisfes, des travaux d’embellissement de la
place ont été entrepris, terminés cette année.rdapg les critiques sont nombreuses quant
au déroulement du projet et les résultats partdggsénovation dont a fait I'objet la place
vient ici en illustration d’'une action politique dgentrification planifiée. Pour certains
habitants, le contrbéle des pouvoirs publics suteleenir de cette place résulte d’une politique
pro-gentrification du quartier. Cet espace, longisnutilisé par diverses populations, est
aujourd’hui qualifié « d’aseptisé », perdant detgaries de populations et certains anciens
usages, au profit d’autres populations et espases, notamment la création d’'un espace de

jeux pour enfants a I'est.

M. Picot, maire du %" arrondissement, rappelle les motivations ayantigbes au
projet sur I'espace Mazagran : « Tout autour, a& 3 nouveaux logements qui sont en
construction, comme un immeuble a l'angle des Mestesquieu et Sebastien Gryphe. Le
but est de préserver l'identité de ce quartier éouy chassant l'insalubrité » (interview apparu
dans Les Tribunes de Lyon, novembre 201Bpns leur texte « Politiques urbaines et
gentrification », Clerval et Fleury rappellent ljpact des discours et actions municipales dans
les processus de gentrification d’'un quartier. lssénagements entrepris par I'action
publigue, souvent qualifiée d’action de « revalatitsn du construit et de I'espace » (Bacqué,
2006), viennent a I'encontre des pratiques et des usagesdens autrefois associés a ces
lieux : « ces espaces ordinaires, parfois dégradés assurant la fonction d’espaces de séjour,
se muent progressivement en espaces de grandégehétique peu propices aux usages

populaires traditionnels. Au niveau symbolique, lesuveaux aménagements tendent a
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effacer la mémoire et I'appropriation populaire diesix, renforcant ainsi I'exclusion des

anciens habitants ».

« Qui, dans la métropole des individus, joue le rdé I'avant-garde des modes de
vie ? ».Cette question soulevée par Bourdin, en réponseoauept de classe créative de
Florida, surestime le rble des gentrifieurs commentrgbuant plus fortement au
renouvellement urbain que les décideurs et le néareh effet, comme nous allons le voir
dans la prochaine partie, le pouvoir des décideurde renouveau urbain est bien souvent
limité par rapport au réle des populations arrieansur les lois du marché. Les prochaines
parties vont s’intéresser au rble des étudiantslesirdynamiques du marché locatif et
commercial traversé, par les dynamiques de stdaenion du quartier.

2.2. Les dynamiques de marché traversées par la studefitiation : les évolutions

socio-économiques du marché immobilier

2.2.1. Le mangue de logements étudiants au cceur des préapations urbaines :

la rencontre de I'offre et de la demande en difficlté ?

« Compte tenu de leurs bas revenus, de la pénesidogements étudiants publics et
de la hausse des prix de I'immobilier, il est despén plus difficile pour les étudiants de se
loger dans des conditions qui leur permettent deaemau mieux leurs études » (Blavier,
2011). La dimension logement, qui apparait en stderu dans la définition de Smith,
introduit les besoins de ces localités de répoadredemandes croissantes des étudiants qui
s’installent dans le secteur. La pénurie de logemettudiants revient au cceur des
préoccupations urbaines en mobilisant tous lesiecteécessaires a l'intervention.

L. Graber fait part des priorités de la collecéviur ces questions. S'il est plutot
rassureé sur la composition du campus et de |'affrieersitaire (« Cet arrondissement est bien
accompagné en termes de locaux et d’espaces@ttdtvu d’'une maniere positive méme si
¢ca engendre une concentration importante dansadigu»), le volet logement est une autre
inquiétude. Les nouvelles orientations du SCoT @it d’ici 2030 la construction de 1 000
logements étudiants par an, dont 30% dans le pagtii social, prioritairement localisés le
long des axes de transports collectifs permettandesservir les campus et les sites de
développement universitaires. Devant ce programme@Graber rappelle « l'importance
d’avoir un regard spécifiqgue sur la place du logen&udiant a proximité d’Universités ».
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Dans le milieu des années 1990 a été lancée unedeéde construction massive de
résidences étudiantes a caractere privé, faciigfedes outils de défiscalisation. L'offre a
explosé, répondant a la demande des étudiantsudlijoui ce type de logements a loyers
libres (c.a.d. fixés par le marché) est moins pgaoe pour la ville de Lyon pour deux
raisons : I'offre proposée ne rencontre plus la @lehe en raison des prix des loyers trop
élevés pour les étudiants qui privilégient dorénaJaffre des particuliers (en studio ou
colocation) ; et un temps de vacance trop impodardaux rythmes particuliers des étudiants.
Le début de ce mandat a donc marqué un coup d'sarétes permis de construire des
résidences étudiantes a loyer libre étant donnéeette suroffre. En revanche, un coup
d’accélération sur les résidences étudiantes sscfala.d. gérées par le CROUS) a été
relancé, avec deux gros projets sur la Guillotiére
- I'inauguration en septembre 2016 d’'une résidenc®UR dans les nouveaux locaux
de I'Université de Lyon, rue Pasteur, avec une ciépd’environ 300 lits ;
- le lancement fin 2015 (début travaux 2016) d’unsorde résidence « sociale » dans
I'ancienne caserne du parc Blandan, avec une depeplus de 300 lits.

Comme le rappelle E. Henry et E. Thimonier-Roudet,’Agence d’Urbanisme, le
parc dédié aux étudiants reste largement dominérmoffre de résidences privées (8 % de
I'offre de logements spécifiques aux étudiantsilimigue les logements étudiants CROUS ont
une capacité d’accueil de 5 % de la populationiéntd dans toute I'agglomération lyonnaise,
«un des plus faibles pourcentages des agglomésaticancaises (8 %) ». Or, ces
insuffisances qui poussent les étudiants et jeahescheurs a se tourner vers une offre « non
dédiée » entrainent des effets de concurrence laggeunes salariés et les ménages isolés,
ainsi que le secteur de résidences sociales HLMitrd d’exemple, a la rentrée 2009, le
CROUS a recu 27 000 demandes de logements pouoftreed’environ 3 000 logements

disponibles a chaque rentrée.

Ce probleme, d’ordre métropolitain, résonne daesnteuveaux objectifs fixés par le
SCoT, face a une demande qui ne cesse d’augmenten enarché qui s’en retrouve
déséquilibré. « Entre 1998 et 2003 les demandesssent d’augmenter selon I'Observatoire
de I'habitat transitoire du Rhone (OHT). En 2001, 5 900 demandes, 53,4 % des demandes
sont émises par des jeunes de moins de 30 artse. darhande est constituée a 74,7 % de

personnes seules sans enfants [...] Les prix omiléséque doublés entre 1995 et 2007 que ce
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soit pour un logement collectif neuf (de 1 600 & @00 € par m2) ou ancien (de 1 000 € a 2
700 € par m?) %,

Le document « Schéma de Référence LySH¥ Nord », de 'Agence d’Urbanisme est
une commande du Grand Lyon en déclinaison du SD&lui<€i fait état des aspects du
guartier Guillotiere reconnu comme quartier étutia vise a concilier les enjeux
universitaires et les enjeux du territoire, pataligent a la philosophie du SDU. L'étude qui a
été menée caractérise le quartier des Berges comume préférentielle aux logements
étudiants. Face au manque cruel d'une offre dédidgence d'Urbanisme continue
actuellement un travail de réactualisation des desren appliquant un travail d’expertise fine
sur le secteur Berthelot sur les quelques rarenfiets mutables qui restent, afin de répondre
aux préoccupations de production de logements woctans les secteurs ou la vie étudiante
est déja bien ancreée. Il s’agit d’avoir une stretdgnciere qui pourrait étre inscrite dans la
révision du PLU-H, pour réserver des sites a lapction de logement social étudiant. Pour E.
Henry, «la difficulté c’est de ne pas laisser iparbp de résidences privées, puisque la
position des élus du®7® est de freiner cette production de logements pri@, nos études
montrent que les résidences privées n’abritentgrgsd’étudiants que ¢a, aux vus du montant
des loyers, sauf peut étre les premiers mois... »& dmarche de terrain a été entreprise
auprées des résidences étudiantes du quartier, ftaninde vérifier cette derniére affirmation.
Ce démarchage s’est opéré sous la forme de queaties, pour lesquels le manque de
participation a rendu difficile les opérations, @egsitant des réajustements méthodologiques.
Plusieurs moyens ont été employés pour joindreatgsices immobiliéres et résidences du
guartier (e-mail, téléphone, porte a porte) rendamtavail long et difficile, et moins complet
gu’initialement prévu. Cependant, la démarche a tmi méme porté ses fruits puisque
guelques éléments centraux ont pu étre récoltésecoant les spécificités du quartier liées au

dynamisme ou a la défaillance du marché locatiEdarsecteur.

Les résultats des guestionnaires :

Trois structures situées sur notre périmetre dettmak été interrogées sur les raisons
et spécificités du quartier ayant motivées leutaitetion. Toutes deux ont d’abord été attirées
par la proximité du centre-ville, 'accessibilité eéseau de TC et le dynamisme du marché

12(SCoT 2030).
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sur le territoire. Deux d’entre elles situées ruee@eul ajoutent I'importance de la présence
des étudiants sur le secteur. Pour ces professgmnaespécificité immobiliere du quartier
s’explique par ces criteres suivants: l'attra¢éividu prix, la population rencontrée,
limportance de l'offre et de la demande et les létions ayant touché le quartier ces
dernieres années. La derniére, installée depui9,20&rle d’'un «tirage vers le haut » du
guartier, participant aux raisons de son implantatians la zone. Ces évolutions sont vues
comme tres positive et le caractére populaire dartiu, encore trés présent, semble étre un
atout. Le profil de la population rencontrée eratan est trés varié, allant de 18 a 40 ans,
autant pour des personnes seules que des jeurfssoadiamilles de moins de trois enfants ;
pour la plupart originaires du®? arrondissement ou d’une autre ville. Les demandes
concernent autant des studios que du T1 au T4, aveéemps moyen de location assez bas
(allant de un an et demi a deux ans de locationemoyChacun a été questionné sur les
principales caractéristiques du quartier pouvameéjccomme des atouts ou des menaces dans

leur activité, dont les résultats sont exposésesisdus.

Les atouts (+) et Agence immobiliere| Résidence étudiante Agence immobiliere

menaces (-) du - - -

quartier pour le Rue Chevreul Rue de Marseille Grande rue de la
marché immobilier (1999) (1999) Guillotiere (2009)
Localisation dans la + + +

ville

Accessibilité du + + +

réseau de TC

Proximité des + + +
universités

Offre commerciale + + +
Diversité d’identités - + +
sociales et culturelles

Niveau de vie des - + +
habitants

Image du quartier - + +
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Ancienneté des - -

batiments Sans réponse

Tableau 4 : Résultats des questionnaires : lestéaistiques du quartier pour le marché immobili&ource :
Mathilde Gaillard

Ce travail de terrain a permis de rendre comptiétit du marché immobilier dans le
guartier Guillotiere, en intégrant le réle de I'Vearsité et de ses étudiants en tant que facteur
de dynamisme du marché. La derniere agence int=romstallée Grande rue de la
Guillotiére depuis seulement six ans, rend compteatactere identitaire positif du quartier
sur I'activité immobiliere dans le secteur ; I'agicneté des batiments, semble néanmoins étre

le principal obstacle aux activités immobilieres lguquartier.

2.2.2. Le parc privé face a la studentification : vers urdétournement de I'offre

locative allant vers la gentrification ?

Les recensements INSEE et fichiers détails ont jgedrévaluer I'évolution de I'offre
locative ainsi que les principaux modes de vieestdhabitation des habitants du quatrtier.
Depuis 1999 lI'ensemble de l'offre de logement anaeigté de 20% dont la majorité en
résidence principale témoigne de linstallationoad terme des habitants. Ce mouvement
récent d’attractivité de la population est visiBldéravers I'ancienneté d’emménagement des
habitants, dont plus de 50% ne résidaient dan§"eqie depuis une période inférieure a 4
ans, en 2006 et 2011.

Catégories et types Evolution Ancienneté d’emménagement 2006 2011
de logement (%) 1999-2011 des habitants (%)
Ensemble +20% Moins de 2 ans 22.8 24.8
Résidences principales +23% De 2 ‘f’l 4 ans 30.6 30.2
Résidences secondaires ef Be i Oa‘9 1agns 112% 11377
logements occasionnels -3% evazvans - -
Logements vacants De 20 a 29 ans 6.9 6.4
-1% 30 ans ou plus 8.8 7.1

Tableau 5 : L'évolution de l'offre de logements Tableau 6 : L'ancienneté d’'emménagement des habitan
entre 1999 et 2011, une augmentation de une majorité de nouveaux arrivants — Source: INSEE
résidences principales — Source : INSEE RP199¢ RP2006 et RP2011.

RP2006, RP2011.
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La mobilité des ménages vient surtout de la dédtdtain des jeunes qui quittent le foyer
familial pour venir entamer leurs études supérigudent la plupart arrivent d'une commune
différente de leur commune de résidence. En 2028 des étudiants faisant leurs études
dans le 9™ résidaient dans le méme arrondissement. Le recemgede 2011 montre une
évolution des pratiques avec 63% d’étudiants viveintésidant sur I'arrondissement. Le
phénomene de studentification ajouté au manqueogements dédiés vient balancer les
dynamiques de marché qui répondent aux besoinétdeémnts.

Devant une offre dédiée en déclin, les étudiantsbgent avoir adapté un mode de vie
correspondant mieux aux offres du marché locaéé traitement de données quantitatives ont
permis de rendre compte d’'une évolution des modesial des étudiants qui affichent une
tendance de plus en plus portée vers une vie ecaan dans ces appartements en location.
En effet, tandis que la catégorie des ménages & kdgement ordinaire » (elle regroupe
principalement les foyers et résidences étudiames)tre une baisse de la demande de plus
de 40%, depuis 1999 ; la demande en cohabitatios tho ménage familial a augmenté de

126% en plus de dix ans.

Type de ménage 1999 | 2011 Evolution
1999-2011
Personne seule 3700 3939 6%
Cohabitation hors famille 1240 2807 126%
Cohabitation en famille 1720 1889 10%
Hors logement ordinaire 561 321 -43%
Total 7221 | 8956 24%

Tableau 7 : Répartition et évolution du mode dedés habitants entre 1999 et
2011 : une tendance de plus en plus portée vergiers colocation — Source :
Fichiers détails INSEE 1999 & 2011

Cette demande explosive se retrouve dans les édsticjues de I'offre locative avec
une évolution de la taille des logements propokéstableau ci-dessous montre une réelle
augmentation des logements de trois a cing pidqasi® suivi par les logements deux piéces.
A linverse, les logements d’'une piece et les ilatians en résidences semblent de moins en
moins demandées par les étudiants dans le sece=muavantages qui accompagnent ce mode
de vie privilégié correspondent parfaitement augobes des étudiants et aux désirs d’un

mode de vie détaché du foyer familial. Outre la tiplitation de la surface habitable et
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I'avantage financier, I'aspect social de la viecetocation est souvent recherché, participant a

ce choix de vivre en cohabitation.

Evolution
Taille du logement 1999 2011 1999-2011
1 piéce 3100 2 886 -7%
2 pieces 1760 2 192 25%
3 pieces 940 1618 72%
4 piéces 400 1 095 174%
5 pieces et + 460 844 83%
Hors logement ordinaire 561 321 -43%
Total 7221 8 956 24%

Tableau 8 : L'évolution de la taille des logemethisguartier entre 1999 et 2011 :
une augmentation de I'offre de surface — Sourdehiérs détails INSEE 1999 a 2011

En regardant plus précisément ces résultats, Uferatice semble marquer l'est et
'ouest de la zone d’étude. La barriére, que I'enfpsituer au niveau de I’Avenue Jean Jaures,
distingue deux quartiers différents. La carte pmé&se ci-dessous montre la répartition des

ménages par IRIS, ainsi que la proportion d’étudifmrmant ces ménages.

Part de la population étudiante sur les ménage
en 2011, par IRIS Plus de 20% .

[] 1a2500ménages d'étudiants
[] 2501 a3 500 ménages Moins de 20%
] 3501 a4 500 ménages d'étudiants
[ 4500 ménages et plus

Carte 5 : Répartition des ménages sur le quartidiaBere, par IRIS — Source : Mathilde Gaillard
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La partie ouest, cceur de l'activité économiqueeetehseignement supérieur, montre
une moins forte densité d’habitation contraireméemd partie est qui affichent la plupart de
ses IRIS habitée par plus de 3 500 ménages. Madgre sur représentation des habitants, les
étudiants investissement largement plus le terétdu campus, avec des zones qui affichent
une moyenne de 20% a 30% d’étudiants, sur I'ensemés ménages installés. La carte 6,
présentée plus bas, confirme cette répartitionrdésages étudiants. Malgré une offre de
résidences dédiées plus importante a I'est dudea] les étudiants se tournent dorénavant

vers le choix d’'un mode de vie différent correspamtdnieux a leurs moyens et leurs attentes.

Répartition des résidences
par IRIS en 2011
[ | Moinsde 200lits ¢ Résidences Hoteliéres privées

[] Plus de 200 lits
[] Plus de 400 lits o Résidences sociales C.R.0.U.S

Carte 6 : Localisation de I'offre en résidencegligntes « sociales » et privées — Source : Mati@ldéard

Cette carte a été créée a partir du répertoire rdsslences sociales et privées
implantées sur la zone d’étude. A I'est on com@eéaidences dont deux résidences sociales,
offrant une capacité totale de plus de 2 600 Aitouest 16 résidences privées, dont aucune

résidence CROUS, offrant une capacité d’accueilds de 1 400 lits.

Les récentes tendances du choix de mode de viee dhegorité de la population,

ajouté aux transformations récentes du quartieaffishent un « tirage vers le haut » attirant
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des ménages plus aisés, inquiéte les habitanes eflus qui entrevoient l'installation d’une
concurrence entre les ménages allant vers uneifggiton du quartier. De nombreux
logements sont rénovés et agrandis pour réponarexgences de la clientele croissante sur
le secteur, et les biens réévalués par les prapeét bailleurs face a I'augmentation de
I'attractivité de I'espace. Pourtant, un grand dédére persiste entre les populations. Face a
ces changements la vigilance quant a la politigidodements sociaux est particulierement
importante puisqu’elle concerne toujours une gramate de la population. Un programme de
construction de logements sociaux devrait ainsiatéen a la fin de cette année 2015 autour
de la place Mazagran pour éviter une concurrenc@igndrait a I'encontre des populations
dans le besoin. D’autres solutions, plus innovargest eégalement en cours de réflexion.
Basées sur une éthique d’échange de services eerentre, de nouvelles formes de
logements pourraient bien voir le jour, palliank d&x¢soins du quartier (services logements et

eéquipements) et prévenant des clivages en cousmation.

2.2.3. Se prévenir des risques de la gentrification : rééixion sur des solutions

innovantes pour adapter le quartier a ce nouvel enkonnement

« La gentrification correspond a un moment parigubde diversification sociale de la
population d’'un quartier. Elle engendre a ce tites rapports entre les groupes sociaux allant

de la conflictualité a I'évitement, a la copréseaue I'alliance » (Levy, 2002).

Les réflexions engagées par I’Agence d’Urbanismesestructures en place (CROUS,
AFEV) quant a l'avenir du quartier tentent de réprena diverses problématiques qui
composent dorénavant le territoire Guillotiére. dagactere estudiantin du quartier souléve
plusieurs dimensions. Tout d’abord, nous le rappelaun besoin de logements adapte,
répondant aux ressources et modes de vie des mdudisi se retrouvent face a une offre
dédiée qui ne répond plus a leurs attentes etmesBnsuite, un besoin d’adaptation de ces
services (logements, équipements) aux rythmescpéetis des étudiants, populations mobiles
vivant en moyenne 2 a 5 ans sur le territoire etdgsertent souvent I'été et les week-ends,
laissant des logements vides ou inoccupés, abantissir la création de « villes fantdmes »
pendant ces périodes.

Les déséquilibres induits par la studentificatienggiartier Guillotiere ont conduits a
un travail debenchmarkingsur de nouvelles initiatives qui viendraient rég@n aux

problématiques soulevees. Les Kaps’ (Kolocatiofa@ets Solidaires), sont des logements
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proposeés aux étudiants qui s’engagent tout au dengur période de location a participer a
une action sociale dans le quartier habité. Cetleveauté, portée principalement par le
CROUS et 'AFEV a d’abord vu le jour dans la comrawte Villeurbanne en 2013. Deux
autres structures logement se sont rapidementa@sets a Oullins et Mermoz tandis qu’'une
derniere ouvre ses portes cette rentrée 2015, & éatVelin. Les « Kapseurs » profitent
d'un logement en colocation, a moindre co(t, enaggk de leur investissement dans des
actions autour d'une thématique en lien avec lasblpmatiques spécifiques de chaque
territoire. D’autres services innovants sont égaleimen cours de réflexion, basés sur
'encouragement des colocations intergénératioasadu solidaires. C’est le cas de la ZAC
des Girondins, située au sud de la voie ferréebquile notre périmétre d’étude : le projet
« Follement Gerland » a été lancée, prévoyant wemhle de 800 logements dont plus de
300 appartements réservés aux étudiants, avec uteaux et des commerces en rez-de-
chaussée, prévus pour I'année 2017. Un dernier gheemété évoqué lors de I'entretien avec
I’Agence d’'Urbanisme, s’appuyant sur le projet «d&dona Col-legi de major ». Celui-ci
propose des logements étudiants pouvant étre ce@avéal’autres publics (touristes, hommes
d’affaires...) pendant les périodes de vacance, awex garantie pour les étudiants de
récupérer leur logement a leur retour. « Du coup@fabrique pas des morceaux de ville qui
perdraient leur animation pendant les périodesseeucomme a la Manufacture ou on a
construit un grand nombre de résidences dans detiara complétement vidées de toute vie
pendant les périodes creuses... on veut évitetca »

Ces diverses réflexions et projets répondent asgibe de logements étudiants tout en

intégrant un échange de services ouverts surl@etilaux habitants du quartier.

En permettant une meilleure porosité entre le matdeiant, qui occupe largement le
guartier Guillotiere, et les autres habitants ; s@sitions permettent de prévenir des clivages
entre les ménages et les groupes sociaux, en pannkt rencontre et I'échange. Au vu des
guestionnements soulevés quant a la gentrificatioguartier, la citation de Lévy ci-dessus
rappelle I'importance des rapports entre les greufans un quartier en voie de gentrification.
Comme le rappelle Henry, I'importance d’avoir ur@gsité entre les habitants du quartier
raisonne dans ces idées qui promeuvent la coprésiascgroupes et I'alliance et non pas un

clivage des populations.

13 Discours recueilli par E. Henry lors de I'entretimené avec I’Agence d’Urbanisme, le 28 avril 2015.

-42 -



2.3. L’offre commerciale locale face a la studentificatn : vers une spécialisation

de I'offre ou la protection de l'identité et de lamixité des services ?

2.3.1. Une redynamisation du quartier de plus en plus tounée vers une

catégorie de la population

L’ouverture du campus sur I'espace urbain appadefilus en plus visiblement autour des
poles universitaires de notre périmetre d'étude.eliat, méme si certaines zones restent
moins touchées par la place prégnante de I'ensgigniesupérieur sur leur environnement,
les espaces concentrés autour des Universitésse¢abdes sont pleinement touchés par la
studentification du quartier. C’est ainsi qu’autalur campus des Berges et de la Manufacture
des Tabacs que se développent des activités remoralex besoins des étudiants et
professionnels travaillant dans ces espaces. Casnigeen alimentation, équipement, etc...
devant correspondre a des rythmes spécifiquesidpi@tement marqués le midi), viennent
attirer une offre dédiée aux pratiques des consdeurs dont le chiffre ne cesse
d’augmenter. Ainsi, les activités commerciales jpuixtent ces espaces étudiants semblent
s’homogénéiser dans leur offre et la clientéle ejiséontribuant a une requalification

commerciale du quartier dans sa recomposition usitagre.

Dans cette optique, I'étude de I'évolution des caroas permet de rendre compte de
limpact de la studentification sur les activité®mumerciales du quartier Guillotiere.
L’enquéte entreprise pour cerner |'offre commercia pris la forme de questionnaires
distribués aux commercants de la rue de Marsdilteeda rue Chevreul, axes situés prés des
universités. Ces rues ont également été sélectsrmdisqu’elles traversent de part et d’autre
le périmétre d’étude et affichent une densité cororale particulierement élevée et a priori
diversifiée. Le but de la démarche était de conm#és dates et raisons d’'implantation de ces
commerces et services, ainsi que la clientéle visegquestionnaires ont été menés aupres de
commercants volontaires pour participer a I'étunle £n garantissant une diversité maximale
d’activités, pour une meilleure représentativitéestauration rapide, reprographie, librairie,
informatique, commerce de détail (petite et moyermgface), etc. Les deux rues
sélectionnées offrent une grande diversité de sesvet commerces. La rue de Marseille est
plus dense et montre des différences entre le ad@id rue, qui propose surtout de nombreux
commerces ethniques, et le sud qui propose une piifis diversifiee. La rue Chevreul a une
offre commerciale plus concentrée, au centre deslid’est et I'ouest étant consacrés aux

services publics (Hopital, bibliotheque, écoles.Cependant cet axe est ressorti comme
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priviliégié dans les réflexions de I'Agence d'Urbemie, puisqu’il relie deux pdles
universitaires (la Manufacture et le campus deg@&edu Rhdéne) par I'intermédiaire du parc
Blandan. Le 7é arrondissement de Lyon compte emir@00 locaux commerciaux en rez-
de-chaussée, dont 15% de locaux vacants en 201ek &imt le Cours Gambetta et la Rue de

Marseille qui restent a ce jour les plus attradtigraoins de 2% de vacance).

Selection dedeux |55

TUEs COMMETgantes

f pour la passation
desquestionnaires

Carte 7 : Les axes privilégiés dans I'étude comiakrc la rue de Marseille et la rue Chevreul —rSeu
Mathilde Gaillard

Les résultats des guestionnaires :

Ces derniéres années le quartier a vu disparaétreothbreux commerces et services
remplacés par des grandes chaines commercialeplySiarket, Carrefour City) ou bien par
une offre de restauration rapide (boulangerie, lsndovers), tournée particulierement vers les
étudiants et jeunes professionnels qui frequernéequartier. Cette tertiairisation de l'activité
est visible notamment a travers la requalificationgarage Citroén qui ouvrira ses portes en
septembre prochain a de nouveaux bureaux et urle gapérieure. Le tableau ci-dessous
illustre les résultats des dix questionnaires ridl@ie

La premiere remarque, la plus éloquente, concermmliveauté des commerces puisque

seulement deux sur dix se sont implantés sur leegeavant 2007, tandis que la moitié
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d’entre eux sont arriveés durant ou apres 'anné&42@e fort turn-over témoigne de la
rapidité avec laquelle le quartier subit des cheregds, lintérét de I'étude étant de
comprendre le réle des étudiants dans cette éwolull’apres nos résultats, huit commerces
sur dix expliquent leur choix d’installation motiygar la présence d’'une population jeune
et/ou étudiante, suivi en second par la proximitésecteur par rapport au centre-ville. Parmi
eux, quatre visent particulierement a toucher cptipulation estudiantine et/ou de jeunes
professionnels en adaptant leur politique commigr¢rmenus et prix étudiants le midi, cartes
de fidélité...). Des projets sont également en disiomsau sein de la mairie du™?
arrondissement afin de favoriser le lien entrecesmercants et les étudiants en proposant
par exemple une carte de réduction commune. Lesnepgants pourraient également étre
mobilisés pour les étudiants en tant que sponsovestisseurs ou préteurs de matériel,

favorisant leur visibilité et leur role dans lesiatés et I'économie du quartier.

Implantation Criteres Clientele visée Remarques ces
récente de l'activité d’'implantation derniéres années
Depuis 2014 Changements
5/10 Présence Etudiants et jeunes | structurels dans le

d’étudiants : 8/10 professionnels quartier
Depuis 2007 4/10 Redynamisation du
8/10 quartier
Localisation Augmentation des
2/10 ventes

Tableau 9 : Résultats des questionnaires : I'détdmmerciale du quartier en mouvement — Souktathilde
Gaillard

Parmi les commercants implantés depuis plus longgernous ont remarqué un regain
d’activité dans le quartier. Pour certains, le g@ament est essentiellement économique : une
augmentation de la concurrence, une augmentat®neatdes, des projets d’extension... pour
d’autres il découle directement de l'arrivée massies étudiants et jeunes qui contribuent a
'augmentation des activités et animations surelgeur. Cependant, méme si la concurrence
ne semble pas inquiéter ces nouveaux arrivantsjcbap restent menacés par la prise de
valeur fonciere du quartier et l'orientation spi&pgie que semble prendre les rues implantées
autour du podle universitaire. L’attractivité desestisseurs qui viennent viser cette clientele

« jeune et branchée » impacte fortement I'espad®imren un espace conforme a ces
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nouveaux arrivants : « ce grignotage de quartiemilaires centraux voit I'émergence d’'une
nouvelle territorialité, transformant I'espace (sdentité, sa culture) en un nouvel espace
conforme aux jeunes qui se I'approprient et balahtaffre locative et commerciale » (Van
Criekingen, 2008).

Face a une offre commerciale en voie d’ « unifoatiis » dans certaines zones clés du
guartier, cette prochaine partie vient réfléchik autres caractéristiques commerciales qui
composent le quartier, dont une est particulierénpentinente. Le caractere hétéroclite et
cosmopolite du quartier Guillotiére, pourrait jougn réle important dans la redéfinition

economique et commerciale du quatrtier.

2.3.2. Une identité de quartier bousculée : la mixité culirelle comme frein a la

gentrification ?

Cette derniere partie a vue se dessiner les effetda studentification sur les
dynamiques commerciales du quartier d’étude. Gkdtaiere année de nombreuses offres de
grande distribution sont venues s’installer dangjdartier, défiant I'offre des plus petits
commerces, plus accessibles aux populations pegcdétarmi mes observations : sur la rue de
Marseille la chaine Carrefour City est venue rewgiain restaurant libanais, sur la rue de
'Université un Simply Market s’est installé et ugeande surface de produits bio est venue
remplacer I'ancien Schlecker situé sur le cours Bata. Derriere les risques d’'une perte de
la mixité commerciale, le quartier fait face a wogressif tournant économique dont il est
important de rendre compte.

Les Fonds d’'Intervention pour les Services, |'Aatiat et le Commerce (FISAC) ont été
créées en 1989 pour aider les quartiers connaiss@ntiévitalisation économique. Les aides
distribuées par les partenaires publics (la vilegglomération, la région, I'Etat) permettent
aux commercants de rénover leur rez-de-chausséerg@adre leur vitrine commerciale plus
attractive. Le plus souvent ce sont des petits cero@s, commerces ethniques et snacks qui
sont prioritaires, répondant a la menace des copevede grande distribution et grandes
surfaces installés dans le quartier. Le périmétreas fonds, délimité en 2009, rassemble les
ilots situés dans le cceur historique du quartielll@igre, au nord-est de notre périmétre.
L’intervention financiere a pour but d’améliorer lasibilité et la fréquentation de ces

commerces, pour soutenir et perdurer leur activité.
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Au nord du 7™ arrondissement, l'installation progressive d'unpylation issue de
limmigration s’est autrefois accompagnée de limmktion de nombreux commerces
ethniques qui viennent «a lintersection des chamgu petit commerce et de
l'immigration »**. Le commerce ethnique est définit par E. Ma Muomme « une activité
pratiqguée par des personnes qui utilisent et siappsur des réseaux ethniques sur le plan du
financement, de I'approvisionnement, du recrutendenpersonnel, et parfois méme sur celui
de l'achalandage » (c'est-a-dire la clientéle poiale). Située au nord de notre périmétre
d’étude, I'ancienne Place du Pont aujourd’hui lacelGabriel Péri, est emblématique de la
diversité sociale et culturelle du quartier. De boeuses communautés occupent
quotidiennement la place et les commerces ethniquesl’entourent. La spécialisation
commerciale qui s’est opérée autour de cette gameure au quartier une identité populaire
et multiculturelle suffisamment forte pouvant ésaurce, pour certains auteurs, de frein au
phénomene de gentrification.

Dans son ceuvre'occupation populaire de la rue : un frein a langefication ? Clerval
s’appuie sur I'exemple d’'un quartier populaire dari® dont les fréquentations et usages
deviennent une forme de résistance aux transfonstgue connait le quartier sur ses
commerces et espaces publics, face aux nouvellgdgimns arrivantes. Le phénomene est
intéressant puisqu’il illustre un mouvement nortitné, émanant directement des modes de
vie et de consommation des populations immigréespauicipent a « protéger la culture et
l'identité du quartier » (Clerval, 2011). L'intenf@quentation du quartier par ces populations
participe au maintient de leur identité et de leusibilité, faisant du processus de

gentrification un phénomene plus lent et/ou momx@ptible.

« C’est ainsi qu’ils font de la Place du Pont uitdne, un espace de captations de clientéle,
d’épreuve de leur réputation et de leur crédihiktéde tests de leurs produits, une réserve de

sens et un espace d’expérimentation ». (A. Batte2293)

Cette « centralité immigrée'>est alors cible d'une double lecture de valorisatet

dévalorisation du quartier Guillotiere. La diveésgociale, culturelle et économique décrite

14 Citation de D. Berbagui da@mmerce et petite entreprise étrangére dans la (i980-2002paru en 2005.
15 Centralités immigrées : espaces qui fonctionnefd fois comme des places et des péles, non senteme
comme des quartiers populaires et composites delgsavilles mais aussi comme des carrefours delitdshét
d’'informations, des opérateurs de circulation écoigoe et culturelle. Définition d’A. Battegay dahes

recompositions d’'une centralité commercante imnagria Place du Pont a Ly@i2003.
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par les étudiants et autres habitants apparait eommcritere positif en faveur de leur
installation et de leur fréquentation du quarti€ependant, cette méme diversité est
€galement sujette a de nombreuses tensions ¢siééallautour de I'occupation populaire de la
rue, sur certains lieux clés du quartier. Plusi@gtgns ont été entreprises contre ces usages :
au cours de I'été 2014 des barrieres ont été léstahutour de la place G. Péri pour éviter son
occupation ; cette année des discussions sont @ @vec la chaine de restauration Mc
Donald afin de permettre la réalisation d'une t&seaprivée, autre moyen d’empécher
'occupation de l'espace. Ces tentatives viennertitager des usages et modes de vie de
populations depuis longtemps installées sur letdée, modifiant 'usage public qui en est
fait.

Malgré cela, de nombreux persistent, en faveuretie adentité populaire et cosmopolite.
L’entretien avec L. Graber vient confirmer la né&ssde garantir la mixité de populations et
d’'usages du quatrtier, qu’il percoit comme une @ieMéme si I'action des élus est plus limitée
dans le secteur du logement, un soutien importart acteurs associatifs est maintenu.
L'Arche de Noé, le 8 Continent... sont des structures associatives deimpité travaillant
auprés des populations précaires (issues de l'inatndg et jeunes de 12 a 24 ans). Le
maintient du Foyer Notre Dame des Sans Abris, rébaStien Gryphe, est aussi une
préoccupation de la mairie, permettant d’accuailirgrand nombre de personnes en situation
difficile ; tout comme I'hépital Saint Luc-Saint seph dont la position en plein cceur du

guartier permet un travail de proximité avec cdsithats et un acces aux soins facilité.

Comme le rappelle M. Giroud : « Le parc anciernuest condition a la gentrification, mais

aussi & la réalisation de continuités populaires

8 M. Giroud. Résister en habitant ? Renouvellemepain et continuités populaires en centre ancien.
Geography. Université de Poitiers, 2007.
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Conclusion

En partant des questionnements du CQG, l'analyseaqgété entreprise a cherché a
mesurer lI'impact de la population étudiante croissasur le quartier Guillotiere. Le fil
directeur de l'argumentation s’est articulé autades notions de studentification et
gentrification, alimentées par diverses méthodesedberche et de terrain ayant rendu la
recherche la plus compléte possible.

Le premier constat évoque les nombreuses qualégsemblées sur notre périmeétre
d’étude, qualités favorables a linstallation et développement d’'une vie étudiante. Le
guartier, par son dynamisme, sa localisation, @momnson identité sociale et culturelle, attire
indéniablement les étudiants de maniére croissam®, quinze derniéres années ; et ce
conjointement a la croissance de l'offre d’ensemeet supérieur. La volonté politique et
universitaire, matérialisée dans le SDU, vient camdr I'énergie et les moyens disposés dans
la restructuration et la valorisation du quartiéndéant, placant le campus au coeur des
priorités urbaines. La recomposition fonctionnali@ a été décrite est indéniable et ne va
cesser de progresser. Avec la multiplication ddse®fet services universitaires (écoles,
restaurants CROUS, commerces, etc.) et le ralloegemes lignes de transports, pres de
11 000 étudiants viendront fréquenter le quarti@nsdles années a venir. Les résidences
CROUS prévues pour les rentrées prochaines peometigalement a environ 600 étudiants
de s’installer sur le territoire.

La studentification qui est a I'ceuvre est réellevient profondément s’ancrer dans le
territoire, impactant sa structuration et son idéréconomique, culturelle, sociale et physique.
Le lien de cohabitation avec les habitants, le dievconomique du quartier, les besoins en
logements, etc. sont des dimensions qui ont étédébs dans cette analyse, en tant qu’elles
sont directement impactées par la studentificationerritoire d’étudel’identité du quartier
Guillotiere, longtemps caractérisée par son aspeptilaire, cosmopolite et hétéroclite, est
remise en cause par des modes de vie et de consmmmai deviennent des pratiques

majoritaires.

La seconde patrtie, centrée autour de la notionedé&iication, vient mesurer I'impact de
cette nouvelle identité de quartier sur les usoettuumes des habitants en place. Rappelons
gue ce phénomene est une dynamique globale awssidbi fait de décisions individuelles
(installation d’une population pionniere) mais adasorisée ou stimulée par les décideurs et

les acteurs du secteur immobilier. La revalorigatau territoire a rapidement attiré de
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nouveaux meénages et investisseurs, mais aussiotiaades pouvoirs publics sur la
requalification du quartier. Les transformations dissu (réaménagements urbains,
redynamisation des espaces, requalification dasx.lig entrepris ces dernieres années
viennent répondre aux besoins d’'une nouvelle poipunlan place. L’étude des dynamiques
locatives et commerciales a permis de rendre congsecvolutions en cours dans le quatrtier,
dont nombreux projets et services s’orientent fpelement vers la population étudiante. Les
analyses exposées montrent des changements pidesralans I'espace commercial avec un
fort turn-over des offres proposées qui semblemtiesiter principalement vers une clientéle
spécifique. En revanche I'espace résidentiel seiffreatioins rapidement et reste en grande
difficulté face a la croissance d’'une populatiologer. Une concurrence est notée entre les
ménages qui vivent et consomment sur le quartiefiétant des modes de vie et de
consommation différents, bousculés par 'omnipréseatiune nouvelle jeunesse installée sur
le territoire. Sans en étre les principaux autdessgtudiants par leur présence, participeraient
aux prémices d’un mouvement de gentrification dartier. Ainsi, les jeunes professionnels
et jeunes ménages sont plus visibles et participdatrequalification du périmétre, creusant
les disparités déja existantes.

Ces multiples changements questionnent en tantsgafimentent des possibilités de
conflits entre les résidents sur le territoire. @esflits reposent autant sur les politiques
municipales de rénovation et de valorisation durtipraque sur la pression du marché. La
gentrification qui semble s’opérer se caractériseptlisieurs maniéres. Tout d’abord une
concurrence entre les différents ménages puis arte ges usages de I'espace et modes de
vie d'une partie de la population au profit d’'ungtra (les étudiants), sur laguelle tous les
acteurs semblent centrés. Les exemples tirés géate Mazagran et de la place du Pont
témoignent des difficultés auxquels font face Iésideurs quant a l'utilisation de I'espace
public, pris au piége par ces nouvelles probléruatq

Cependant, méme si plusieurs données laissents&mpgue le quartier est en proie a un
phénomene d’embourgeoisement, celui-ci est plusdades certaines parties du périmétre,
notamment autour des grandes écoles ou la préstidiante est plus marquée. De grandes
disparités intra-quartier sont encore nettementbles, affichant toujours une certaine
précarité, un immobilier toujours abordable et dewviances trés diversifiées a chaque coin
de rue. Le nord du périmetre, coeur historique dartogr, conserve encore des usages
populaires profondément ancrés, pouvant jouer comuame frein au phénomene

d’embourgeoisement du quartier.
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La recherche qui a été entreprise a permis d’abatdes plusieurs dimensions l'impact
de la population étudiante sur le quartier délimdé nombreux éléments pertinents ont été
révélés quant a aux caractéristigues de cette aigulqui apparait comme une richesse pour
le quartier. Sa présence est de plus en plus sa®par les institutions qui se tournent vers un
accompagnement de cette population en tant queuregset capital pour le développement et
le dynamisme du quartier. On sort de I'image né&egadiu jeune pour explorer ses possibilités
d’action et de participation sur la ville et de @mastruction de celle-ci avec le reste des
habitants. Cette catégorie de population reste ‘ege, participant a la mixité de la
population du quartier. Une réelle volonté polisggge met actuellement en place afin
d’encourager une porosité entre deux mondes qualstant mais échangent peu, cherchant

des solutions innovantes pour limiter les confiiis apparaissent.
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Annexe 1

Rappel méthodologique : le principe du recensement

L’outil du recensement permet de connaitre la paipn francaise dans son ensemble en
traitant de nombreuses données permettant de slavp®pulation : son évolution et sa
diversité. Son organisation est placée sous laorsgbilité de [I'Etat, confiée aux

responsables, tandis que I'INSEE est en chargeadarhent et de la publication des résultats.

Depuis 2004 le recensement s’effectue annuellenf@mt mois de janvier/février). Les
résultats sont produits a partir de 5 années decate] ainsi les 5 premiéres enquétes de
recensement ont été réalisées de 2004 a 2008, ipaatides résultats du recensement,
millésimé 2006, date du milieu de la période.

Pour les communes de 10 000 habitants ou plusu&ecest réalisée tous les ans aupres d’'un

échantillon de 8% des logements.

Pour mon enquéte j'ai choisi d’évaluer I'évolutide la population du quartier sur les derniers
recensements publiés :
- la date de 1999 correspond au dernier recensemdraugtif traditionnel de la
population
- le recensement millésimé RP2006 correspond auxseogents du quinquennal 2004-
2008
- le recensement millésimé PR2011 correspond auxseocgents du quinquennal 2009-
2013

Ces résultats font apparaitre les plus récentsmiseceents, en attendant les résultats en 2016
de la population sur le quinquennal 2014-2018.

Dans ma comparaison entre les IRIS du périmétteidid’ai été contrainte de m’appuyer sur

les résultats obtenus en 2007, des contestati@arg ayovisoirement bloqué les publications
par IRIS en 2006.
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Annexe 2

Annonce diffusée dans des zones clé du quartier

Recherche étudiants du quartier pour une enquéte

Etudiantes stagiaires, nous travaillions actuellement en bindbme avec le Conseil de Quartier

sur des questionnements liés au quartier de la Guillotiere et sa population étudiante.

Nous sommes a la recherche de personnes volontaires pour participer a des petits entretiens
d’environ une heure, sur vos habitudes quotidiennes et votre mode de vie dans le quartier.

Pour cela il vous suffit de résider dans le quartier et/ou y étudier.

L’entretien sera un moment convivial et je garantis I'anonymat et la confidentialité de vos

réponses.

Si cela vous intéresse, ou pour toutes questions, n’hésitez pas a nous contacter aux

coordonnées ci-jointes :

Mathilde Gaillard : @ 06.22.44.32.14 D< g.mathild@live.fr

En espérant pouvoir compter sur votre participation.

Merci et bonne journée,

Mathilde
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Annexe 3

Guide d’entretien pour les étudiants

1. Trajectoire de vie :
a. Peux-tu me parler de ton arrivée a la Guillotiere ?
o Période, motivations, autres logements avant, comment en es-tu venu a habiter ce
guartier ? Quelle image avez tu du quartier ?
b. Comment as-tu choisi cet immeuble ?
o Quelle recherche (petites annonces, agences, discussions...) ? Quels critéres pris en
compte (prix, transport, proximité...) ? Colocation envisagée ? Qui paye le loyer ? As-tu
un travail étudiant ?
les commerces ont joué ? les logements ? |'offre de nuit ?

2. Logement :

a. Peux-tu me décrire ton logement : Taille, état, critéres de choix, statut et mode
d’occupation, le loyer et les aides, la date d’arrivée/de départ ?

3. Activités, vie quotidienne
a. Peux-tu me parler de tes activités dans le quartier ? Quels sont les lieux les plus
fréquentés en dehors de I'Université ? (commerces, restauration, autres services,

espace public) et a quelle fréquence et moments de la journée ?

b. As-tu remarqué des évolutions récentes dans le quartier qui t'ont poussées a
t'installer/ne pas t'installer ici ?

LieU d'8tUAE & ettt

EMPIOi 2 e,

Année d’arrivée dans le quartier : ......ccovvvvvrvernenne.

Mode de vie : seul en famille en couple en colocation autre

Quelgues mots pour définir ton quartier :
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Annexe 4
Guide d’entretien Loic Graber, Mairie du-Aendredi 24/04 a 11h a la mairie

- Adjoint au maire de Lyon, démocratie participative (depuis 2014)
- Adjoint a la mairie du 7° en urbanisme, patrimoine et politique de la ville

1. Pouvez vous me parler un peu de votre travail au sein de la mairie du 7° ?

2. Lla place croissante de I’Enseignement supérieur et de ses étudiants dans le 7°
arrondissement :

Depuis ces 15 dernieres années, |'Université semble s’étendre, attirant chaque année
toujours plus d’étudiants qui vivent dans le quartier ou s’y rendent quotidiennement,
impactant durablement le quartier.

a. Quelle est la position de la mairie sur ces questions ?

b. Quelques projets d’aménagement ont récemment démarré pour répondre aux
besoins de |'Université: apres les locaux de I'UdL, la réhabilitation du garage
Citroén... Y a-t-il d’autres projets d’aménagement ?

3. La question du logement

Des phénomenes de concurrence entre les ménages apparaissent, inscrivant un besoin de
construction de logements destinés spécifiquement aux étudiants. Ainsi le SCOT 2010-2030
prévoit la création de 1 000 logements par ans pour les étudiants d’ici 2030 (dont 30% dans
le parc locatif social)

a. Comment vont se traduire ces orientations dans le quartier de la Guillotiere ?

b. Cette concurrence entre les ménages a-t-elle été mesurée ces 15 derniéres années ?
aujourd’hui ?

4. Une ségrégation annoncée ?

Cette année les criteres de la Politique de la ville ont changé, modifiant les zones de la
géographie prioritaire de la ville : la partie sud du quartier sort des contrats CUCS.

a. Pensez-vous que les étudiants jouent un réle dans ce changement, rapporté au
critere unique du revenu par ilots ?

b. Peut-on parler d’'une gentrification annoncée par les étudiants ou y a-t-il une
tendance générale d’augmentation du niveau de vie du quartier ?
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C.

Comment se place la mairie par rapport a ces questionnements ? Y a-t-il des aides
programmeées ? Comment va étre assurée la veille ? Peut-on dire que la mairie
cherche a adopter un role actif pro gentrification (avec I’'Uni ?)
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Annexe 5

Guide d’entretien Agence d'Urbanisme de Lyon — m&@/04 a 14h30 a
I’Agence

1. Votre travail

a. Comment avez-vous été amenée a travailler sur ce theme Université/ville ? (Choix,
commande, rapport avec le SDU, ...)

b. Qu’est-ce qui vous intéresse dans le lien entre I'Université et la ville ? Les acteurs
(Université, ville, étudiants, autres...) et leurs roles, I'impact sur le quartier et la ville,
les tendances actuelles, le long terme... ?

2. Les impacts du campus sur I'identité « estudiantine » du quartier de la Guillotiére :

a. Quelle a été votre démarche pour écrire cet article ? Y a-t-il une continuité dans cette
réflexion ?

b. Quels semblent étre les impacts de la population étudiante croissante sur le quartier
de la Guillotiere ?

- Sur le logement : avec l'intention de création de 4 400 logements étudiants d’ici 2017

- Surles commerces :

- Les structures associatives sont nombreuses et actives sur le quartier : pensez vous
que les étudiants aient un rapport la dedans ?

- Les étudiants sont ils en cause dans la nouvelle géographie prioritaire ?

- Sont-ils vus d’un bon ceil par les pouvoirs publics ?

c. Y a-t-il des projets et/ou solutions envisagé(e)s pour répondre a ces nouveaux
phénoménes ? par qui ? (les politiques ? la société civile ?)

d. Que penser de la Caution Locative Etudiante (CLE) dans un quartier ou les étudiants
viennent concurrencer les ménages en difficulté ?

e. Avez-vous remarqué un phénomene particulier ayant fait légerement diminué la
population étudiante en 2006 ?

CLE : Instaurée en 2013 a Lyon et généralisée en 2014. Gérée par le CROUS, elle permet aux
étudiants (agé de moins de 28 ans ou doctorant de nationalité étrangere) d’accéder plus
facilement a un logement quand ils manquent de garants personnels pour la caution. Peut
concerner tous types de logements. Demande de cotisation mensuelle de 1.5% du loyer.
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Annexe 6

Guide d’entretien Sarah Peillon, Mairie du-7mardi 19/05 a 17h30 a la mairie

- Conseillere régionale et a la métropole de Lyon
- Conseillere du 7°™ arrondissement sur les questions de vie étudiante et lien
ville/Université

1. Pouvez-vous me parler un peu de votre travail au sein de la mairie du 7°?
a. Depuis quand ce poste de chargé des questions universitaires du 7°™° est-il reconnu ?

2. la place croissante de I'Enseignement supérieur et de ses étudiants dans le 7°
arrondissement :

Depuis ces 15 dernieres années, |'Université semble s’étendre, attirant chaque année
toujours plus d’étudiants qui vivent dans le quartier ou s’y rendent quotidiennement,
impactant durablement le quartier.

c. Quelle est la position de la mairie sur ces questions ?
d. Comment se traduisent ces préoccupations pour la métropole ?
3. Lerenforcement du lien ville/Université

En 2007 la loi (Pécresse) d’autonomie des universités vient donner de nouvelles possibilités
d’ouverture de l'université sur la ville et divers partenaires (financiers) : les universités se
saisissent des enjeux d’aménagement universitaires et affirment leur réle dans le
développement de I'agglomération

e. Comment peut se décrire ce rapprochement entre les élus politiques et
universitaires ?

0 Qu’est-ce qui a initié le retour en ville de l'université et quels sont les bienfaits
attendus ?

0 Naissance du SDU : initiative, partenaires mobilisés : quelle politique et priorités
ciblées ? Quelle planification territoriale a long terme ?

4. Un campus qui sort des limites de son site et s’étend sur le territoire: quelles
conséquences pour le territoire ?

Bourdin : « l'université apparait comme un acteur du développement économique local ce
qui lui donne un autre statut urbain [...] un péle autour duquel peuvent se développer des
activités (création d’entreprises) et qui doit se trouver dans des positions stratégiques par
rapport aux flux qui traversent la ville ».

f. Comment pensez-vous concilier les enjeux universitaires et territoriaux ?
a. Qu’est-ce que la ville peut apporter a I'université et I'université a la ville ?
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b. Les projets de développement des sites
c. Laplace de la parole et de I'action étudiante

g. Vu Hélene Dang dans sa typologie des universités qualifie le campus comme un
stratege métropolitain dont la présence « structure largement |'organisation de la
métropole en tant que moteur du développement territorial » ce qui en fait un
acteur incontournable. On retrouve une logique d’action a long terme pour un
intérét global, inscrivant I'université dans le systeme d’acteurs urbains.

0 Que pensez-vous de cette définition ?

h. Quelles sont vos projets et attentes pour le quartier de la Guillotiere au vu de la
forme du campus qui se construit ?

0 Y a-t-il des nouveaux engagements a promouvoir entre I'Université et les
associations ? I’'Université promoteur dans I'immobilier ?
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Annexe 7

Guide d’entretien Brigitte Regaldié — jeudi 7/05Gh30 a la Maison des
Etudiants

Equipement de la mairie de Lyon pour I'intégration, la valorisation et I'accompagnement des
initiatives et associations étudiantes.

1. Lastructure

a. Pouvez-vous me parler de la MDE ?
0 Date d’'implantation, actions et projets, effectifs employés et étudiants,
nombre d’associations présentes, financements pergus

b. Pouvez-vous me parler de la maniére dont les étudiants s’investissent ici ?
0 Lerecrutement, leur temps d’investissement, leurs roles et responsabilités
0 la communication, le montage des projets, les types de projet (logement,
activités, lien avec les habitants)

2. La position stratégique de la structure

a. L'implantation de la MDE a la Guillotiere a-t-elle été orientée par les volontés de
requalification du site un « quartier étudiant » (en suivant le SDU) ?
0 la position des élus de faire de I'Université et de ses étudiants des moteurs de
développement du territoire
0 Lintervention se limite-t-elle au périmetre du quartier ?

3. Les projets pour le territoire

a. Quiintervient généralement dans le montage des projets ?
0 Quel lien avec la mairie de Lyon
0 Les autres structures impliquées du quartier (Brind’Guill, Locomotiv’, épiceries
locales, CROUS, transports, AFEV, lieux sportifs et culturels)

b. Ces projets sont-ils orientés sur les axes
0 De besoin de logements étudiants dans le quartier
0 D’encadrement des modes de vie de ce « quartier universitaire » : faire une place
aux étudiants tout en garantissant la cohabitation avec les autres habitants du
guartier et préter attention a leurs usages du quartier
0 D’implication des étudiants en tant que « moteurs du développement »

c. Y a-t-il eu des évolutions récentes dues a la requalification progressive du quartier en
un campus universitaire majeur ?
0 Entermes d’effectif, de rayonnement, du nombre de structures associatives
impliquées ?
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Annexe 8
Lettres aux agences immobilieres et résidencesiddigr

Fait a Lyon
Le 05/05/2015

Madame, Monsieur

Je suis actuellement étudiante a [’Université et effectue un travail de recherche,
accompagnée par la Boutique des Sciences, I'Université Lyon 2 ainsi que le Conseil de
Quartier Guillotiere.

Mon travail consiste a mesurer I'impact des étudiants sur le quartier de Guillotiere ces
guinze derniéres années. Le logement étudiant étant central dans cette thématique j'ai
décidé, avec l'accord et le soutien du Conseil de Quartier, de vous faire parvenir un
guestionnaire rapide afin de m’aider dans mes recherches.

Dans cette étude, le périmetre que j'ai
choisi d’observer s’étend sur la partie
nord du 7°™¢ arrondissement.

Mo st Climabiden.

Ce questionnaire me permettra d’en savoir plus sur les spécificités du marché immobilier
dans la zone étudiée, notamment le public rencontré. Vos points de vue sont
incontournables pour mon travail et je garantis 'anonymat de vos réponses qui resteront
dans le cadre de la recherche.

Pour toutes questions vous pouvez me contacter par e-mail a cette adresse,
g.mathild@live.fr

En espérant pouvoir compter sur votre participation,

Merci a tous
Mathilde Gaillard
Z
UNIVERSITE D= LYON preaiip— { % villotiere BOUTIQUE DES SCIENCES
{:-. ‘.»‘7-‘-‘ 1
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Annexe 9

Questionnaire aux agences immobilieres et résidence
Personne(s) rencontrée(s) :

Fonction(s) :

Date d’implantation de I’Agence dans le quartier :

I - Quels ont été vos criteres de choix lors de votre implantation ?

1. Le dynamisme du marché Ooul NON
2. L’accessibilité en transports oul NON
3. La proximité du centre-ville Ooul NON
4. La population présente dans le secteur OUI NON

Siouilagquelle ...

SLAULIE &

Il - Quelle pourrai(en)t étre la/les spécificité(s) du marché immobilier dans ce quartier ?

1. Des récentes évolutions AVANTAGE DESAVANTAGE
2. l'importance des opérations privées AVANTAGE DESAVANTAGE
4. Le contenu de la demande AVANTAGE DESAVANTAGE
5. Le contenu de I'offre AVANTAGE DESAVANTAGE
5. Des prix intéressants AVANTAGE DESAVANTAGE
6. La population rencontrée AVANTAGE DESAVANTAGE
7. Uoffre de logements sociaux AVANTAGE DESAVANTAGE
8. AULre @ o

Il - Parmi vos candidats quel profil rencontrez-vous le plus...

A. A l'achat
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1. Tranche d’age :

2. Situation du ménage :

Personne seule Jeune couple

3. Type de logement :
Studio T2 T3

4. Origine géographiqug :
Guillotiere 7°m

arr.
B. En location

1. Tranche d’age :

2. Situation du ménage :

Personne seule Jeune couple

3. Origine géographique :

Guillotiére 7°™ arr,
4. Type de logement :
Studio T2 T3

5. Temps de location moyen :

Famille (- de 3 enfants)

T4 T5 ou +

Autre arrondissement de Lyon

Famille (- de 3 enfants)

Autre arrondissement de Lyon

T4 T5 ou +

IV — Ces critéres sont-ils d’aprés vous des atouts ou des menaces pour le marché

immobilier dans le quartier ?

1. Sa localisation par rapport au centre-ville

2. Son accessibilité en transports en commun

3. La proximité des universités

4. ’ancienneté des batiments

5. La diversité sociale et culturelle du quartier

6. L'offre commerciale
7. Le niveau de vie des habitants
8. Ll'image du quartier

9. Autre :

ATOUT MENACE
ATOUT MENACE
ATOUT MENACE
ATOUT MENACE
ATOUT MENACE
ATOUT MENACE
ATOUT MENACE
ATOUT MENACE

Famille (3 enfants

ou +)

Autre ville

Famille (3 enfants

ou +)

Autre ville
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Annexe 10

Questionnaire aux commercgants

Bonjour,

Dans le cadre d’'un Master d’urbanisme j'étudie cette année les évolutions du quartier de la
Guillotiere ces 15 dernieres années. Pour ma recherche, je m’intéresse particulierement aux
commergants et autres activités de services, acteurs clés du dynamisme et de la vie de
quartier dont je souhaite mesurer les tendances actuelles.

Ce petit questionnaire me permettra d’éclairer mes recherches et de me lier avec mon
terrain et ses activités. Celui-ci ne vous prendra que quelques minutes et je vous garantie

I’'anonymat de vos réponses, qui resteront dans un cadre strictement universitaire.

En vous remerciant, bonne journée a tous.

1. Quelle est votre activité ?

O 00000000 O0OO0OO0OO0oOOo

Administration

Activités immobiliéres

Activités financiéres et d’assurance
Artisanat, précisez :

Arts, spectacles et activités récréatives
Commerce de gros

Commerce de détail, précisez :
Enseignement

Information et communication
Industrie alimentaire, précisez :
Restauration

Transport et tourisme

Santé humaine et action sociale
Autre @ e,

2. En quelle année vous étes vous implanté dans le quartier ? .......cccccevieeveneeneeveceeenee

3. Visez-vous une clienteéle en particulier (familles, jeunes, professionnels, autre...) ?
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4. Lla présence d’une population jeune et étudiante a-t-elle orienté vos critéeres de choix

lors de votre implantation dans le quartier ?

5. Avez-vous remarqué des évolutions particulieres dans le quartier liées a la croissance

d’une population jeune ?

7. Avez-vous des projets concernant ['avenir (changement d’activité,
politique commerciale particuliére...) ?

Nom de 1a StruCtUre : ....oceeceeeeee et
Merci encore pour votre participation,

Mathilde.

d’adresse,
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Annexe 11

Fiche technique des principaux pdles de formatioseatteur 7*°nord

Université Jean

Institut d’études

Ecole Université Lumiéere
Lyon 2 Moulin Lyon 3 politiques
Présidence Jean Luc Mayaud Jacques Comby Vincent Michelot
depuis 2012 depuis 2012
Date d’ouverture 1973 1993 1948

Localisation

86 rue Pasteur 7°
arrondissement et
campus Porte des

Alpes a Bron

18 rue Chevreul et 6
cours Albert Thomas
— et g™

arrondissements

14 Avenue Berthelof
5 - 77" arrondissemen

it

Spécialités

Arts, lettres, langues
Droit, économie,
gestion

Sciences humaines ecommerciale

sociales
Sciences,
Technologies, Santé

Carriere juridique
Gestion
administrative et

Information et
communication

Carriere politique

Nombre d’étudiants
en 2015

environ 28 000

environ 25 000

environ 1 800

Ecully

Marcy |'Etoile
VetAgro Sup

SAINT-ETIENNE

EMLYOM Business school
Ecole Centrale de Lyon
ITECH (IPL)

Lyon 7*"* - Berges du Rhane
Université Lumiére ( Lyon 2 )
Université Jean Moulin ( Lyon 3)

Villeurbanne
UCEL (Lyan 1}
ENSSIB
INSA de Lyon

Lyan 5°
ENSATT
ECAM { IPL),

Lyon 2
ucLy
IPL

Sciences Po Lyon

- Lyan Sud
g UCBL (Lyon 1)

Cerland
UCBL (Lyor 1)
ENS de Lyon
ISARA (IPL)

LyanTech - La Doua

Université Lumiére ( Lyon 2 )

Vaulx-en-Velin
ENTPE

Lyon B4 - Rockefeller
UCBL (lyon1)

Bron - Porte des Alpes

Graphique 3 : Le PRES de Lyorf? péle scientifique de France. En bleu le Campu$iariés Mérieux »,
environ 30 000 étudiants (23% des étudiants deglcagération lyonnaise). — Source : SDU 2010-2020
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