| gg

4

/

NS
PLAN LOCAL D’URBANISME d’Aix-en-Provence

4
A

' Le diagnostic socio-économique

AYeni e & Uaprduie
Pays & A Duranes

PLU d’Aix-en-Provence - Le diagnostic socio-économique Version 1 —Juillet 2010
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Aix-en-Provence, une ville-territoire de 142 500 habitants

1. Un dynamisme économique exceptionnel depuis le début des années 1970

2. Un fort rayonnement économique
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4. Les grandes étapes du développement démographique

5. Unvieillissement de la population

6. Le solde migratoire d’Aix avec le reste de la France serait légerement négatif (2001-2006)
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INTRODUCTION :

Aix-en-Provence, une ville-territoire de 142 500 habitants

Aix-en-Provence :
142 500 habitonts et 81 900 emplols en 2004
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¢ Le deuxiéme pole économique et résidentiel de I'aire métropolitaine...

Ville-centre d’un bassin de vie de 354 600 habitants, Aix-en-Provence est aussi le deuxiéme pole économique et
résidentiel de I'aire métropolitaine. Au sein de cette vaste région urbaine multipolaire, ce pole urbain exerce un

fort rayonnement, du fait de ses nombreuses fonctions de centralité. Ce rayonnement prend appui sur des

fonctions traditionnelles (justice, université, commerce...) et sur un développement récent de type métropolitain

(vastes zones d’activités du sud aixois centrées principalement sur le tertiaire supérieur et notamment les services
aux entreprises a forte valeur ajoutée). A cela s’ajoute la présence d’infrastructures (gare TGV...), de grands
équipements (Sous-préfecture, Hopital...), ainsi qu’une vocation culturelle marquée (théatre, cinéma, festivals...).

Population
Marseille 839 043 331913 Marseille
Aix-en-Provence 142 534 81879 Aix-en-Provence
Arles 51970 24143 Aubagne
Martigues 46 318 23353 Vitrolles
Aubagne 44 682 20613 Marignane
Istres 42 090 20129 Arles
Salon-de-Provence 40 147 18 976 Martigues
Vitrolles 37190 18 466 Salon-de-Provence
Marignane 32921 15 652 Istres
La Ciotat 32126 14520 Fos-sur-Mer
Reste des Bouches-du-Rhone 628 382 186 132  Reste des Bouches-du-Rhéne
Bouches-du-Rhéne 1937 402 755777 Bouches-du-Rhone

Source: INSEE, Recensement de la population 2006

PLU d’Aix-en-Provence - Le diagnostic socio-économique

Située a l'intersection de deux grands axes
(A51 / AS8), Aix
bénéficie d’une situation de « carrefour » qui la

autoroutiers structurants

rend proche des principaux bassins résidentiels
et des principales zones d’activité de I'aire
métropolitaine. Cette situation a été a I'origine
de son peuplement. Elle constitue désormais un
des principaux ressorts de son développement.
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e ... Qui présente un fonctionnement trés complexe

Avec pres de 18 600 ha (I’équivalent du département des Hauts-de-Seine), Aix est la 10éme plus grande commune
de France métropolitaine. Du fait de sa vaste superficie, elle présente un fonctionnement complexe et une grande
diversité d’occupation de I'espace (complémentarité entre des composantes urbaines et « rurales »). D’autre part,
au plan morphologique, Aix ne se réduit pas au seul centre urbain constitué par le centre ville historique et ses
couronnes périphériques. Malgré leur éloignement, les « villages » des Milles, de Puyricard ou de Luynes
constituent des quartiers de la ville d’Aix-en-Provence et structurent son fonctionnement. Compte tenu de
I’étendue de la commune, de la dispersion de I'habitat entre le centre urbain et les villages, des difficultés de
circulation a l'approche d’Aix (notamment aux heures de pointe), ces villages assurent aux habitants de la
périphérie la présence de commerces, de services, d’équipement mais aussi d’administration et d’animations
culturelles. Les villages de Luynes (3% de la population), de Puyricard (3%), des Milles (2%), ainsi que différents
hameaux, ponctuent le territoire avec des fonctions de proximité de plus en plus fortes.

La partie agglomérée va du centre-ville jusqu’a I’Arc au Sud, le Jas de Bouffan a I'Ouest, Saint Eutrope au Nord et
Pont de Béraud a I'Est. Elle compte plus de 100 000 habitants (soit 73% de la population sur 10% de la surface
communale) et se distingue aussi bien par sa mixité (a la fois fonctionnelle et sociale) que par sa densité (forme
urbaine moins consommatrice d'espace). C'est d'abord le centre ancien qui assure les plus importantes fonctions
de centralité liées a sa vocation touristique et culturelle (théatre, cinémas, festivals...), au dynamisme de son
appareil commercial et a la diversité de ses équipements (palais de justice...). Depuis le milieu des années 1950,
d'autres centralités de quartier ont

émergé. Au-dela du centre historique

qui compte 13 500 habitants (pour 70 Aix-en-Provence : 142 500 habitants [ Secteur Nord: 18 100 habitants

. et des densités de population différentes dont Puyricard village: 4 346 hab
hectares), se juxtaposent, autour du

périphérique, des quartiers
densément peuplés. En effet, prés de
55 000 personnes vivent dans les

quartiers  Nord  (Brunet, — Saint-  |imeamiio e dAn < £

Eutrope...), les quartiers Est (La Torse, ! ,M

Val Saint-André..), les quartiers Sud W centre ville 13516 habiants\_ , ‘f,’j

(Fenouilleres, Saint-Jérome...) et dans Couronne urbaine: 14 836 hablgnts o 4 o
Quartier Sud: 16 377 habitants

la  couronne urbaine  (Sextius-

Quartier Nord: 13 151 habitants

Mirabeau...). Ceux-ci accueillent par
. . B Quartier Est: 11 703 habitants
ailleurs un certain nombre de

B Encagrane-Corsy: 13 575 habitants
commerces (les Allées Provencales...), g .. 4 aouman 13973 habsrants
de services et d'établissements g Eceasons Ouest 6422 nabitants
(DRAC, colléges, Ecole militaire, Ecole
des Arts, Hopital, IUFM, Direction de
I'Aviation Civile....) qui attirent un

large public.

Plus vers I'Ouest, le développement
orienté et planifié des années 1965-
1980 a fait apparaitre des zones
d'habitation a forte vocation sociale
(Encagnane, Jas de Bouffan) qui i
regroupent prés de 28 000 habitants.

Enfin, au Sud, on retrouve un vaste Bl Secteur Sud: 20 800 habitants
quartier universitaire inséré en milieu Estimation 2009 pour la Duranne dont Luynes village: & 815 hab
1 500 ogements (OWP) dont Pont de I'Arc: 3 S07 hab
urbain (Fenouilleres, Cuques...). lLa - Soit de 3 000 & 3 500 habitants dont Milles village: 2 791 hab
‘ dont Duranne: 2 119 hab. en 2006

présence de ce pole universitaire bupd
(35000 étudiants inscrits) impacte
fortement le fonctionnement de la
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commune, tant en ce qui concerne son image extérieure (perception d'une ville jeune, attractive et dynamique),
qgu'en matiere d'habitat (les petits logements du centre sont souvent occupés par des étudiants) ou de
déplacements (plus de 20 000 déplacements journaliers vers le pole universitaire).

Dans un autre registre, les secteurs périphériques Nord et Sud d'Aix, qui occupent la majeure partie du territoire
communal (16700 hectares, soit 90% du total), sont beaucoup moins densément peuplés. lls se structurent autour
de plusieurs villages « satellites ». Luynes, Les Milles et Puyricard, dont la population varie entre 3 000 habitants
(Les Milles) et 4 500 habitants (Puyricard et Luynes) sont les « villages historiques », alors que la Duranne (dont la
population est estimée a environ 3 500 habitants en 2009) est un quartier naissant.

Ces deux parties de la commune s’inscrivent dans des logiques territoriales totalement différentes. Le secteur
Nord a une vocation agricole (plateau de Puyricard) et résidentielle affirmée. C'est la que I'on retrouve I'essentiel
des zones NB de la commune. Ces zones dites de « campagne » dans le POS sont « constituées par des terrains en
nature de campagne (...) correspondant a des degrés différents de sauvegarde du paysage». Ces zones qui
permettent une urbanisation diffuse sur de grandes parcelles (de 2 500m2 a 40 000m2), entrainent de forts
espacements entre les constructions. En 2001 ces zones représentaient une population d’environ 11 000 habitants
et recouvrait environ 12% du territoire communal (2360 ha). La superficie des zones NB s’est élargie de 19% depuis
leur création dans le POS de 1984. Leur capacité d’accueil a augmenté par le glissement des secteurs les moins
denses (NB2 et 3) vers les secteurs les plus denses (NB1.1 et 2).

La diffusion de l'urbanisation est donc particulierement prononcée dans le secteur Nord aixois et la densité
d'occupation est tres faible. Malgré le mitage de |'espace agricole et la pression de I'urbanisation, ce secteur joue
toutefois un réle primordial au plan paysager (notion de "campagne aixoise"). A contrario, le secteur Sud s'inscrit
dans un contexte beaucoup plus métropolitain. Au-dela de sa fonction résidentielle, il bénéficie d'un rayonnement
et d'un dynamisme économique trés forts qui s'expliquent par la présence de vastes zones d'activités
métropolitaines (prés de 30 000 emplois). Les espaces d’activités et le nouveau quartier résidentiel de la Duranne
représentent un morceau de ville en devenir dont I'enveloppe couvre environ 1 000 ha. Le quartier de la Duranne
a apporté au cours des derniéres années une dimension résidentielle a ce secteur de la commune. Depuis le Val
de I'Arc jusqu’a ce secteur de la Duranne, en passant par le village des Milles et la Pioline, une extension de la ville
vers I’Ouest s’est constituée au fur et a mesure des années. Zones d’activités, zones commerciales ou résidentielles
se sont développées en grappe le long de la D9 sans véritable vision d’ensemble.
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1. Un dynamisme économique exceptionnel depuis le début des années 1970

e Sur longue période, Aix comme le reste du pays d’Aix ont connu un doublement du nombre

d’emplois
Evolution de I'emploi de 1975 a 2006 Evolution de I'emploi par secteurs d'activité
{1975 a 2006)
e o
80 000 Bouches du Rhine hors CPA
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i o
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Source Insee, Necensements de io population
Sowre - I T, Rocemements de (v popuiaton
Depuis le milieu des années 1970, Aix-en-Provence
| te du P d'Ai fort Evolution de I'emploi de 1975 a 2006
comme le reste du rays IX, a connu une forte Source: Insee, Recensements de la population
croissance avec un doublement du nombre d’emplois sur + 73856
chacun de ces territoires. Ce gain s’explique par le
dynamisme des services et du commerce mais aussi et
surtout du fait que lindustrie et le BTP s’y sont +41 751 +45314
maintenus quant ils affichaient une perte globale de prés
de 75000 emplois dans le reste du département.
L’'emploi s’est développé de maniére assez réguliere sur
cette longue période quand dans le reste du
département, les pertes accumulées pendant pres de 30 Aix-en-Provence Reste CPA Bouches du Rhéne
ans n’ont été compensées qu’a partir des années 2000. hors CPA

Ainsi, sur un solde positif de 160 000 emplois dans le
département depuis 1975, prés de 90 000 concernent Aix-en-Provence et le pays d’Aix et un 74 000 le reste du
département. La croissance de I'emploi constatée a partir des années 1970 a Aix et dans le reste du pays d’Aix s’est

fortement accentuée entre 1999
Evolution de I'emploi de 1975 a 2006

et 2006' Contralrement a Ia ( base 100 en 1975 ) Source: Insee - Recensements de la population

période précédente, elle a aussi
== Aix-en-Provence

concerné le reste du département 230 | —a—cpa (hors Aix)

82 930

des Bouches-du-Rhone qui a 210 - —a— Bouches du Rhéne (hors CPA)

) 81000
connu une croissance moyenne - PACA //‘
190 68150

de 14 300 emplois par an contre

seulement 2 400 emplois par an 170 -
65 200
auparavant. A Aix-en-Provence, 150

comme ailleurs dans le pays d’Aix,

ce sont les activités de service, et 130
598 000

dans une moindre mesure les 110 39206

oy ) ) 520 000
activités commerciales qui ont 524 080 537 000 *
T T

porté la croissance. 1975 1982 1990 1999 2006
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Evolution de I'emploi de 1975 a 2006 par secteurs d'activités
Source: Insee - Recensements de la population
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e Entre 1999 et 2006, le doublement de la croissance a été en grande partie porté par les
services aux entreprises

L'évolution de I'emploi sur longue période

%[+ 2400 emplois / an
o T + 4300 emplois / an ® 1975-1999
' I - = 1999 - 2006 .
I | Aix en Provence:
25% | +2400 emplqis / an|
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ro I I =1 = + 1 100 emplois par an
| : | | | | entre 1975 et 1999
1% | , | |
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o : I : Iy II(XX)emplLis/ar{ entre 1999 et 2006
0.5% : : + 2400 empl[is / ar! :
C.0% - l 1 1

Aix-en-Provence Pays d'Aix Bouches-du-Rhane PACA

Sowrce insee, Recensements de fo population 1875 4 2006

Répartition en 2009 des emplois par secteurs d'activités

source: Péle emplois / emplois salariés privés

22000
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Le secteur des services aux entreprises compte pres de 20 000 emplois, soit 30% des emplois de la ville d’Aix-en-
Provence. Entre 2000 et 2009, ces activités ont été a I'origine de 50% de la croissance de I'’emploi. Ce sont, parmi
ces activités de services, celles faisant appel a la main d’ceuvre la plus qualifiée qui ont été les plus créatrices
d’emplois au cours des années 2000. |l s’agit des métiers de I'architecture, ingénierie, contréle et analyses
techniques, publicité et études de marché. Viennent ensuite les services opérationnels, composées pour I'essentiel
des activités de nettoyage et d’entretien des batiments d’activité, puis les activités liées a I'emploi. Cette derniere
catégorie comptabilise entre autres les emplois intérimaires et tend a surestimer les emplois de service dans la
mesure ou les métiers visés peuvent relever des services mais également du commerce, de I'industrie ou du

batiment.
Les emplois dans les services rendus principalement aux enftreprises
source: Pole emplois / emplois salariés priv és
5000
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4000 -
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¢ Unrenforcement de la « fonction » économique d’Aix

Indice de concentration de I'emploi
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Source: Insee, Recensement de la population 2006
Lindice de concentration de l'emploi est le rapport entre le nombre d'emplois d'un territoire et le nombre d'actifs occupés qui y résident

L'indice de concentration de I'emploi montre bien I'important développement économique d’Aix-en-Provence au
regard de son poids démographique. On compte 146 emplois pour 100 actifs occupés résidant dans la commune,
ce qui en fait I'un des territoires les plus attractifs de I'aire métropolitaine. Entre 1968 et 2006, le nombre
d’emplois a quasiment triplé a Aix-en-Provence et la population active occupée a presque doublé. On comptait
ainsi un emploi pour un actif occupé sur la commune en 1968 et 1,5 emplois pour un actif occupé en 2006. Cette
affirmation du réle économique d’Aix est donc d’autant plus notable qu’elle s’est accompagnée d’une forte
croissance démographique. Des communes comme Nimes ou Rennes affichent des indices de concentration de
I’emploi du méme niveau que celui d’Aix (de I'ordre de 1,5). Ce sont donc également des poles d’emplois attractifs

PLU d’Aix-en-Provence - Le diagnostic socio-économique Version 1 —Juillet 2010



mais qui ont connu, sur longue période, des niveaux de croissance bien en deca de ceux observés a Aix-en-
Provence. A Nimes, I'emploi a progressé de 59% et la population active occupée de 12%. A Rennes, ces évolutions
ont été respectivement de 56% et 20%. A Aix-en-Provence, I'évolution est allée dans le méme sens (plus d’emplois
que d’actifs), mais sur des rythmes beaucoup plus soutenus (173% pour I'emploi et 83% pour la population active
occupée). Ce développement économique soutenu, essentiellement concentré sur le pble d’activités d’Aix est
générateur de nombreux déplacements quotidiens au sein de I'aire métropolitaine.

e Depuis 2008, des signes de ralentissement économique

Récemment, le ralentissement dans la croissance de I'emploi est allé de pair avec une remontée du niveau de
chomage. Entre 2000 et 2006 I'évolution était en moyenne de 2 500 emplois par an dans la ville d’Aix. Depuis
2006, ce niveau de croissance tend a se réduire. La ville a gagné 1 900 emplois en 2006 comme en 2007 et 1 500
en 2008. Le taux de croissance de I’'emploi salarié privé était de 5% par an entre 2000 et 2005, de 3,2% en 2006 et
en 2007 et de 2,4% en 2008 (Source : ASSEDIC, Emploi salarié privé, Déc. 1999 a Déc. 2008).

De 2000 a 2007, le nombre de demandeurs d’emploi a diminué sur Aix (- 300 par an), tendance qui s’est inversée
en 2008 avec une hausse limitée du nombre de demandeurs d’emploi (+ 100). En 2009, la hausse du chémage a
été beaucoup plus marquée (+ 1 084 demandeurs d’emploi). Aix-en-Provence compte, fin septembre 2009, 6 359
demandeurs d’emploi de catégorie A.

Pour la deuxiéeme année
consécutive, le niveau global

. Les transactions selon la nature des burecux de 2002 a 2009
des transactions  (neuf + P2 NBACTNE 36 e FRORIX C@: AV
ancien) est en net recul (deux @4ncien @ P —
fois moins de transactions en
2009 qu’en 2007). C'est surle 403385 N
; & - ///’ = \\\
marché du neuf que le volume & 37360 = — “n
des transactions a baissé de la - 3 _,/~// ‘\\ PP N\
.y T . v ARE 33 159 "\
maniére la plus significative, of \:;’;,'./-' R
% 25 020 B %

ramené de 18 500 M? placés
en 2008 a seulement 9 100 M? & 19109 19704
en 2009. Cette baisse des '
transactions sur le neuf amene

19 205

un gonflement du stock de

&

9120
bureaux, gonflement constaté

aussi bien a Aix-en-Provence a3 sy R s o s 08
qgu’a Marseille. Ainsi, pres de Sources : PAD avec kes commandalicateurs paranaires / OF

40000 M? de bureaux sont

susceptibles d’étre construits

au cours de I'année. Dans un contexte économique difficile, I'importance de ce stock de bureaux pourrait, par des
effets de concurrence, limiter encore plus le développement sur Aix-en-Provence. Le niveau élevé du stock de
bureaux concerne Aix comme le reste du département. Fin 2009, il est de 36 000 m? en pays d’Aix (essentiellement
a Aix), 62 000 M2 a Marseille et 4 500 M? a I’Est du département. Ce stock de plus de 100 000 m? représente 2 a 3
ans de commercialisation. Les prix de location pour les bureaux Parcs varient a Aix-en-Provence de 130 a 160<€ le
m? a la location et a Marseille de 130 a 200€ le M2. L’offre de centre-ville d’Aix-en-Provence varie de 160 a 200€ le
m? et a Marseille de 140 a 250€ le m2. Les bureaux parcs constituent I'essentiel de I'offre en Pays d’Aix alors qu’a
Marseille on observe un équilibre entre I'offre en espaces d’activités et en centre ville. En 2009, 22000 m? de
bureaux ont été placés a Marseille (2 fois plus qu’en 2008) et seulement 9 200 a Aix (2 fois moins qu’en 2008).
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Bureaux neufs : I'offre, les transactions et ies prix de location de 2002 5 2009

» 35035

29 568

B Otte daponible & | on au 31 cecemixe
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30 445 31 855
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1 402

La commercialisation de bureaux neufs (surfaces placées en M2)

Source : OIP,. 2009
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2. Un fort rayonnement économique

Aix-en-Provence compte, au ler Janvier 2008, un peu plus de 81 000 emplois pour une population de 142 500
habitants (Source : INSEE, CLAP décembre 2007), soit 40% de la population de la communauté d’agglomération et 50%
des emplois. Son poids économique est également notable a I'échelle des Bouches-du-Rhone avec 12% des
emplois et 7% des habitants de ce territoire.

La structure des emplois d’Aix-en-Provence en 2008

Industrie | Construction | Commerce|] Services Total

. 4676 4052 11104 61424 81256
Aix-en-Provence
14179 6112 16653 43226 80170

-
12% 6% 14% 68% 100%

15 villes francaises de 140
000 & 250 000 halbs 8% 3% 1% 78% 100%

Source: INSEE, Fichier Clap déc 2007

Une premiere analyse de la répartition sectorielle des emplois révele I'importance du secteur tertiaire dans la
commune. Les % des emplois sont liés aux services, 14% relévent du commerce et les 11% restants se répartissent
entre industrie et construction. Cette forte part des emplois de service n’est pas une spécificité aixoise mais une
caractéristique commune a I'ensemble des villes de grande taille et de taille moyenne. Comparativement aux
autres villes de France de la méme strate démographique, Aix-en-Provence se distingue plutot par un poids plus
important des emplois dans le commerce et la construction et une activité industrielle plus en retrait.

e Le commerce et les services représentent prés de 90% des emplois de la commune

Sur les 11 000 emplois commerciaux de la commune, un peu plus de la moitié sont liés au commerce de détail,
34% au commerce de gros et 13 % au commerce et a la réparation automobile. L'appareil commercial aixois se
répartit sur 3 sites principaux que sont le centre ancien, la zone de la Pioline et la zone commerciale du Jas de
Bouffan (Géant Casino). Cependant, c’est 'importance du commerce de gros qui constitue a Aix une spécificité par
rapport aux autres villes de la méme strate démographique. Ces établissements sont pour I'essentiel situés sur le
pble d’activités d’Aix. Les emplois de services représentent prés de 80% de I'emploi total a Aix-en-Provence et se
répartissent en deux grandes familles que sont les services aux entreprises et les services a la population.

La structure des emplois de services en 2008

. . Son.fe, Administration Autres Ensemble.
Education action des emplois

. ublique services )
Neleile]l] pUBliq de Service

Conseils et Services Hoétels et
assistance | opérationnels| restaurants

13530 5307 4286 7719 9154 8707 12721 61424

Acenrovenee ™ oo

6678 6308 2960 4629 5231 5072 12348 43226
15%
= 0% 12% 19% 18% 27% 100%

100%
15 villes francaises de

140 000 & 250 000 habs 8% 5% 5% 12% 21% 22% 26% 100%

France _10% 100%

Source: INSEE, Fichier Clap déc 2007

Reste du Pays d'Aix
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Le point le plus marquant dans I’économie aixoise est le niveau de développement des services aux entreprises. lls
concentrent 23% des emplois de la commune alors que cette part n’est que de 10% dans le panel des villes de
méme strate démographique, de 12% dans le département et de 11% en France. Les activités de conseil et
assistance, essentiellement localisées sur le pdle d’activités d’Aix, emploient pres de 14 000 personnes et
constituent, au sein des activités de services aux entreprises, une spécialisation encore plus marquée de
I’économie aixoise. Dans ce secteur d’activités, 28% des emplois du département sont a Aix, cette part culminant a
plus de 50% pour les activités informatiques.

Services aux entreprises: part d'Aix-en-Provence
dans les emplois des Bouches du Rhone

Activités informatiques

Publicité et études de marché
Architecture, ingénierie, controle
Services professionnels
Administration d'entreprises
Conseil et assistance

Location sans opérateur

Sécurité, nettoyage et services divers aux entfreprises 4 45
Sélection et fourniture de personnel
Assainissement, voirie et gestion des déchets

Services operationels

18 200

Ensemble des services aux entreprises

Ensemble des services

Ensemble des emplois 81 250

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Les trois autres secteurs d’activités qui, parmi les services générent le plus d’emplois sont respectivement la Santé
et I'action sociale, I’Administration et I’'Education. Par rapport aux quinze villes de France de taille comparable a
celle d’Aix, les emplois des secteurs de la Santé, de I'action sociale et de I'administration sont moins représentés et
ceux de I'éducation ont un poids équivalent. Cette situation s’explique en partie par I'organisation du territoire a
I’échelle métropolitaine. Les villes de référence que nous avons retenu sont pour la plupart les villes centre de
vastes territoires et concentrent a ce titre la grande majorité des administrations et équipements publics. La
situation locale est différente dans la mesure ol Aix-en-Provence est I'une des composantes d’une aire
métropolitaine multipolaire ou ces grands équipements sont plus éclatés sur le territoire. L’éducation constitue
une exception dans la mesure ou I'université a toujours été tres concentrée entre Aix en Provence et Marseille.

¢ Une importante concentration d’emplois « stratégiques »

L’analyse fonctionnelle des emplois est une approche développée par I'INSEE visant, par un regroupement des
professions, a faire apparaitre de grandes fonctions, transversales aux secteurs d’activités. Parmi les quinze
fonctions ainsi définies, cing sont plus spécifiquement présentes dans les grandes aires urbaines: Gestion,
Conception / recherche, Prestations intellectuelles, commerce inter-entreprises et Culture / loisirs. Elles
constituent les fonctions dites métropolitaines. Enfin, parmi ces fonctions métropolitaines, I'INSEE a isolé les
emplois de cadres et de chefs d’entreprises, considérés comme les emplois les plus stratégiques.

A l'analyse de ces données, Aix-en-Provence apparait comme une commune ou la part de ces fonctions
métropolitaines est élevée et ou les emplois stratégiques de ces fonctions métropolitaines sont particulierement
concentrés et en forte croissance sur la période récente. En 2006, les fonctions métropolitaines emploient prés de
27 000 personnes a Aix-en-Provence, soit 33% des emplois de la commune. Parmi les quinze villes de méme strate
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démographique, seule Grenoble présente une part supérieure avec 35% des emplois dans ces fonctions. Cela
s’explique en partie par I'importance de la recherche dans cette ville, notamment dans le domaine de la micro-
électronique. Au sein des cing fonctions métropolitaines retenues dans cette approche, plus de 11 000 personnes
occupent, a Aix-en-Provence, des emplois de cadres ou de chefs d’entreprises. Cela représente 14% de I'emploi
total contre en moyenne 9 % dans le panel des quinze villes de méme strate démographique qu’Aix-en-Provence,
le département des Bouches-du-Rhone ou la France.

Les emplois cadres des fonctions métropolitaines

Source : INSEE, Analyse fonctionnelle des emplois

25%
+3600
+8300 +551 000
20% +12 600
15% + 2100
i
L 8 800
1 31400 231000
107 i i 0
° L M TV 48 300
JLLLLLEEEE T T (T LT
5% 1 (AT e e :::::::‘:: :::::::::: I
T s LLLERERELLL] T A
i (A T R T
(AT T ] T (AN
0% . . TR i LTI i
Aix CPA hors Aix Marseille Bouches-du-R héne France
hors CPA

Partdes emplois cadres des fonctions métropolitaines dans I'emploi total

Contribution des emplois cadres des fonctions métropolitaines a la croissance de I'emploi total entre 1999 et 2006

Dans les Bouches-du-Rhone, seules Gémenos, Rousset et St Paul lez Durance présentent un taux supérieur a celui
d’Aix, mais pour un volume d’emplois variant de 800 a 1 500 (11 000 a Aix-en-Provence). Pour ces trois communes,
c’est dans la fonction conception / recherche que se concentrent ces emplois, autour de la microélectronique pour
les deux premiéres et de I'énergie pour la troisieme. A Aix-en-Provence, ces emplois stratégiques sont nombreux
dans les fonctions de conception / recherche mais également trés présents dans les domaines de la gestion, des
prestations intellectuelles et du commerce inter-entreprises. Cette situation témoigne de la diversité du tissu
économique aixois mais aussi de la concentration, sur le pdle d’activités notamment, des fonctions décisionnelles
au sein des entreprises (nombreux sieges sociaux, directions régionales...). Entre 1999 et 2006, ces emplois
d’encadrement et de direction ont largement contribué a la croissance globale de I'emploi a Aix-en-Provence. Ils
représentent en effet 14% des emplois en 2006 mais 23% des emplois créés au cours de ces sept années.

e Le pole d’activités d’Aix : un espace économique majeur de niveau métropolitain

Le pole d’activités d’Aix dans son ensemble compte aujourd’hui 1 700 entreprises employant pres de 30 000
personnes. Environ 2 000 travaillent sur le p6le commercial de la Pioline, 1 300 sur le technopéle du petit Arbois
et prés de 27 000 sur les autres secteurs (La Duranne, Pichaury Robole, Parc Eiffel et zone des Milles). Entre 2003
et 2010, le pole d’activités s’est fortement développé avec un solde net de 7000 emplois et 500 entreprises
supplémentaires. L'emploi y a évolué en moyenne de 3,9% par an (+ 1000 emplois), et de 2,3% (+765 emplois) par
an dans le reste de la commune. Le pdle a ainsi capté plus de la moitié de la croissance de I'emploi de la ville au
cours de cette période. Les créations les plus massives ont eu lieu dans le secteur des services (+ 4 600 emplois), le
commerce de gros (+ 700 emplois) et le BTP (+ 500 emplois). Si le tissu économique du pdle d’activités reste
diversifié, la tendance est tout de méme a la tertiarisation des emplois. Le secteur des services regroupait 50% des
emplois en 1990, 63% en 2000 et 67% en 2009.
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Les emplois du pole d’Aix en Provence en Janvier 2010, par zone et secteurs d’activités

Les Milles, Pichau
Zone Artisanale, La Duranne . Ensemble du pole*
0 La Robole
Parc Eiffel
Nombrg Part Nombrg Part l\llombre' Part Nombrg Part
d'emplois d'emplois d'emplois d'emplois
Total Industrie 1518 11% 510 12% 661 8% 2689 10%
Construction de batiments 382 3% 49 1% 54 1% 485 2%
Génie civil 315 2% 90 2% 0 0% 405 2%
Travaux de construction spécialisés 1232 9% 129 3% 96 1% 1457 5%
Total Construction 1929 14% 268 6% 150 2% 2347 9%
Commerce de détail 553 4% 61 1% 163 2% 777 3%
Commerce de gros 1808 13% 567 13% 690 8% 3065 11%
Total Commerce 2361 17% 628 14% 853 10% 3842 14%
Transports et entreposage 1344 10% 8 0% 1352 5%
Hébergement et restauration 619 4% 115 3% 31 0% 765 3%
Information et communication 893 6% 720 16% 2336 28% 3949 15%
Finance, assurance et Immobilier 992 7% 355 8% 923 1% 2270 8%
Activités specmhsegs, scienfifiques et 2864 21% 1300 30% 3355 10% 7519 28%,
techniques
Administrat®, enseignement, santé,
. ; ) 1438 10% 490 1% 93 1% 2021 8%
action sociale et autres services

Total services 8150 58% 2980 68% 6746 80% 17876 67%

Nombre total d'emplois 13958 100% 4386 100% 8410 100% 26754 100%
*Source: Association des entreprises du pdle d'activités (hors Arbois et Pioline) Données de Janvier 2010

La zone historique des Milles (Zl), la plus ancienne
est aussi celle qui conserve aujourd‘hui le tissu
économique le plus diversifié. A sa création, avec
un important foncier disponible ce sont surtout de
grands établissements qui sont venus s’'implanter :
Le CETE méditerranée, les Entrepdts Casino, les
Biscottes Roger, Gemef Industries, Bertin
technologies... Dés sa création donc, la zone
d’activités affiche un profil diversifié, avec de
grands établissements industriels, commerciaux
ainsi que de grands bureaux d’études techniques.
10 des 20 principaux employeurs des Milles se
sont implantés sur la zone avant 1990 et
contribuent toujours aujourd’hui a assurer une
certaine diversité sur le pole. Par la suite, la zone
des Milles comme les autres secteurs du péle a
connu un développement plus axé sur les activités
de services et porté par de plus petits établissements. Au cours de la derniere décennie, le tissu économique y a
évolué par renouvellement des entreprises et par une densification du bati dans la zone, a l'intérieur de ses limites
actuelles. Le Parc tertiaire de Pichaury a été créé en 1975 (72 hectares) et étendu au milieu des années 80 (+60
hectares). Peu aprés la zone de la Robole a vu le jour (1989), occupant 15 hectares elle affiche une vocation

similaire a celle du parc de Pichaury. L'essentiel du tissu économique de ces espaces date des années 90 (40%) et
2000 (40%). L'offre y est constituée quasi exclusivement de bureaux, les entreprises industrielles ou commerciales
qui s’y trouvent sont pour la plupart des sieéges sociaux ou des directions régionales mais pas des sites de
production. Les activités informatiques y sont particulierement développées tout comme les bureaux d’études
techniques.

Le parc de La Duranne, espace a dominante tertiaire de 320 hectares a été commercialisé entre 1994 et 2006
(120 000 m2 de SHON). On y dénombre ainsi pres de 4 500 emplois en 2010 contre seulement 1 300 en 2003. Il
présente un profil économique plus diversifié que les zones de Pichaury et de la Robole, sa vocation initiale était
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d’accueillir des activités tertiaires mais aussi des entreprises de production « propres », a forte valeur ajoutée
notamment dans les secteurs de I’environnement, la santé, la microélectronique ou les télécommunications.
Toutefois, I'essentiel de 'emploi reléve d’activités tertiaires de méme nature que celles implantées sur les parcs
de Pichaury et de la Robole. Ces différents espaces du pdle d’activités ne disposent plus de foncier, un peu plus de
20 000 M? de bureaux y demeurent disponibles.

Le syndicat mixte de I’Arbois est I'établissement public en charge des sites du petit Arbois, du lotissement du
Tourillon ainsi que de la future ZAC du Tourillon et de celle de la Gare. La vocation de I'Europdle est d’accueillir
différents acteurs publics et privés intervenant sur le theme de I'environnement et proposant des approches
innovantes. Sur les sites du petit Arbois et du lotissement du Tourillon travaillent aujourd’hui environ 1 300
personnes. L'Europdle accueille sur ces deux sites plus d’'une centaine d’entreprises dont pres d’un tiers de « Start
up », neuf laboratoires de recherche, une école d’ingénieurs et une pépiniere d’entreprises. Le secteur de I’Arbois
est le seul qui dispose encore sur le pole d’activités d’une offre fonciére importante mais les entreprises qui
pourront s’y implanter devront intervenir sur le theme de I'environnement.

L’Europdle de I'Arbois offre aujourd’hui 32 000 M? de bureaux sur le site du petit Arbois et 18 000 M? sur le
lotissement du Tourillon. Sur ces deux sites, les réserves demeurent importantes puisque 28 000 M? de bureaux
resteraient a réaliser sur le site du petit Arbois et prés de 130 000 M? sur la future ZAC du Tourillon. Le domaine
de la Gare s’étendrait sur une surface de 40 hectares et proposerait 100 000 M? de locaux. 20 000 M? devraient
étre réservés aux activités liées a la présence de la gare et 80000 resteraient axés sur le théme de
I’environnement.

- Corrnevua et 1998 SO0

LA g apiention f assheagetrets

Enfin, la zone commerciale de la Pioline accueille, sur une surface de 40 hectares environ, 120 établissements et
2000 emplois. Dans la partie Ouest de la zone se trouve un centre commercial avec un hypermarché et une galerie
marchande abritant une trentaine de commerces (habillement, services a la personne). Dans la partie Est de la
zone se situe un poble automobile (une vingtaine de concessions), ainsi que quelques moyennes surfaces
spécialisées dans I'équipement de la maison et de la personne. La zone de la Pioline est elle aussi entiérement
occupée, les derniers terrains disponibles ayant été utilisés au cours des derniéres années. En paralléle de cette
extension limitée, I'occupation de la zone a été optimisée grace a la possibilité donnée aux entreprises
d’augmenter la hauteur de leurs batiments.
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e Une tertiarisation induite par une offre nouvelle quasi exclusivement composée de bureaux

La commune d’Aix abrite un parc de bureaux d’un peu plus de 600 000 M?, soit plus de 80% de I'offre existante en
pays d’Aix. Sur ces 600 000 M? de bureaux, 112 000 sont situés dans le périmeétre urbain d’Aix et 492 000 sur le
pble d’activités. Ce dernier concentre donc 80% de I'offre tertiaire de la ville. A I’échelle du département, la moitié
des transactions sur les bureaux neufs réalisées depuis 2001 I'ont été a Aix-en-Provence, quasi exclusivement sur
le pole d’activités. Prés de 160 000 M? de bureaux neufs ont été construits en moins de 10 ans, ce qui représente
un tiers de I'offre tertiaire actuelle sur le péle d’activités. En moyenne, ce sont 19 500 M? de bureaux neufs qui ont
été commercialisés annuellement sur le pole au cours de cette période.

e Les caractéristiques du tissu économique en centre ville

Le centre élargi d’Aix en Provence offre environ 40 000 emplois, la moitié des emplois de la commune. Il constitue
ainsi le premier pdle d’emplois de la ville, avant le pole d’activités qui regroupe quant a lui 30 000 emplois. Les
10 000 emplois restant hors de ces deux espaces se situent pour I'essentiel dans le secteur du pont de I'Arc et
notamment dans les espaces d’activités de la Beauvalle et du club hippique. Les fonctions historiques et
emblématiques de la ville, a savoir le commerce, la justice et I'université représentent pres d’un quart des emplois
du centre ville. Le commerce emploie aux alentours de 5000 personnes, réparties dans 1500 points de vente. Les
principaux employeurs du secteur sont I’hypermarché du Jas de Bouffan, le Géant Casino de I'avenue De Lattre de
Tassigny ainsi que les moyennes surfaces du centre ville (Gap, Décathlon, Fnac, H&M...). C’est dans le centre
ancien que se concentrent la majorité des commerces de détail avec 900 des 1 500 cellules commerciales du
périmétre urbain. On estime a prés de 2000 le nombre d’emplois directement liés a I’'Université (enseignants,
personnel administratif...), dont pres de la moitié pour la faculté de lettres. La justice enfin représente autour de
1 000 emplois (avocats, notaires, auxiliaires de justice essentiellement aux % concentrés dans le centre historique.

Au dela de ces trois grandes fonctions constitutives de I'image d’Aix-en-Provence, auxquelles on peut ajouter la
finance et I'immobilier (1 000 emplois au total), les activités générant le plus d’emplois sont la santé et I'action
sociale, I’éducation (primaire et secondaire) et I'administration. Prés de 7 000 personnes travaillent dans le secteur
de la santé. 4 500 sont employées dans I'un des quatre grands établissements de la ville, a savoir I’h6pital d’Aix
(2 400), le centre hospitalier spécialisé Montperrin (1 100), et les cliniques Axium, du Parc Rambot et de la tour
d’Aygosi. Les 2 500 autres professionnels de santé sont des médecins généralistes, dentistes, auxiliaires médicaux
installés a leur propre compte. L'administration est apres la santé le principal pourvoyeur d’emplois de la
commune avec pres de 6 000 agents. Plus d’un tiers de ces emplois relevent de la commune d’Aix ou de la
communauté d’agglomération du Pays d’Aix, les autres emplois relevant essentiellement des services de I'Etat
(Aviation civile, Drac, Sous préfecture, police nationale, douanes ...). Dans I’éducation (hors université), les Lycées,
colleges et écoles primaires de la ville emploient 2 700 personnes et les structures d’accueil de la petite enfance un
peu plus de 400. L’hotellerie restauration est également un secteur d’activités développé. On dénombre plus de
500 hétels, restaurants et bars dans le périmétre urbain, trés concentrés dans le centre ville et employant aux
alentours de 2 600 personnes.
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3. La question du logement

¢ Le dynamisme économique accentue les besoins en logements...

Pendant plus de vingt ans, les emplois et les logements ont évolué sur des rythmes proches. Pour un
emploi créé a Aix entre 1975 et 1999, il y a presque eu 1 logement supplémentaire (0,96). Récemment,
le mode de développement d’Aix et plus généralement de I'ensemble du pays d’Aix a évolué et le
développement économique s’est fortement accéléré (+2 200 emplois, soit un doublement de la
croissance par rapport a la décennie précédente). En revanche, I'évolution du parc de logements s’est
stabilisée (+1000 par an).

Désormais, le ratio emplois-logements est de 2,3 (2,3 emplois de plus pour un logement
supplémentaire). En pays d’Aix, ce ratio est du méme ordre (1,9, soit +4 400 emplois/an et +2 300
logements/an entre 1999 et 2006).

L'évolution des emplois et des logements a Aix
Source : INSEE, Recensement de la population
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e .. Comme la baisse de la taille des ménages

Un ménage désigne I'ensemble des
occupants d'un méme logement, sans

L'évolution de la taille des ménages que ces personnes soient
(Source : INSEE, Recensement de la population) nécessairement unies par des liens de
parenté (en cas de cohabitation, par
4 Aix-en-Provence B Reste CPA exemple). Un ménage, qui équivaut a
320 une résidence principale, peut étre
4 3,14 composé d'une seule personne.
| 3,03
| - 2,94
* | 2,73
2,97 * ] 2,59
|
2,78 *
2,47 ¢ .
2,29 .
2,09
1,96
1968 1975 1982 1990 1999 2006

Depuis le début des années 1960, la taille des
ménages ne cesse de baisser & Aix. En 2006, Axen-provence

un ménage aixois est composé en moyenne  |Ménages 51667 60880 69034 1,8% 1,8%
d . d 2 D | R Population des ménages 118 184 127 216 135305 0,8% 0,9%|

e moins de personnes. Dans le méme | . ==

ordre d’idée, la part des personnes vivant

. ’ ~ N ) Pays d'Aix

seules continue de s’accroitre. Pres d’un

ménage sur deux est aujourd’hui composé  |Ménages 111146 | 152243 | 149576 1,9% 1,8%

) Population des ménages 293501 322329 343570 1,0% 0,9%
d’'une seule personne, notamment des | oyenne
femmes.

PACA
Cette baisse de la taille des ménages accentue  |ménages 1693361 1896302 2089211 1,3% 1,4%
Population des ménages 4162456 4401368 4697084 0,6% 0,9%

les besoins en logements. Sous la conjonction

Taille moyenne 2,46 2,32 2,25

de plusieurs phénomenes (vieillissement,
décohabitation, divorces...), la progression rapide du nombre de ménages nécessite la mise sur le marché d’un
nombre élevé de logements. Dit autrement, uniquement pour maintenir la population, il faut quand méme
construire un nombre important de logements. Entre 1999 et 2006, la seule diminution de |a taille des ménages
aurait nécessité la mise sur le marché d’environ 600 logements supplémentaires chaque année (méthode INSEE),
soit prés de 52% de I'augmentation du nombre de résidences principales (1160/an)

Evolution de la structure familiale

ensemble des ménages 60 847 69 024 8177 13%
Aix ménages d'une personne 25363 31419 6056 24%| 42% 46%
couple avec enfants 14217 13008 -1209 9%| 23% 19%

ensemble des ménages 132157 149 557 17400 13%
CPA ménages d'une personne 39492 49207 9715 25%| 30% 33%
couple avec enfants 44814 42615 -2199 -5%| 34% 28%

ensemble des ménages 23808072 26069 046 2260974 9%
France ménages d'une personne 7 380 109 8 615 060 1234951 17% 31% 33%
couple avec enfants 7 825529 7522399 -303130 4% 33% 29%

Source: recensement INSEE 2006
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Aix-en-provence 1990 1999 2006

Ménages

Taille moyenne

Population des ménages

51667 60880 69034
118184 127216 135305

2,29 2,09 1,96

de la population

ménages
Besoins annuels en

Evolution du nombre de
ménages liée a la croissance 3949 3871

Evolution du nombre de
ménages liée a la taille des 5264 4283

1990/1999  1999/2006

logements liés a la baisse de
la taille des ménages :

e Unrecul marqué de la vacance, signe d’une tension sur le marché de I’habitat
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En 2006, Aix-en-Provence compte un peu plus de 76 000 logements. A I'image du ralentissement de la croissance
démographique sur la derniére période, le nombre de logements entre 1999 et 2006 n’a augmenté que de 10%.
Avec 6 900 logements de plus qu’en 1999, Aix a enregistré sa plus faible croissance de logements entre deux
recensements depuis 1968. Recensement aprés recensement, la structure du parc de logement aixois confirme sa

tres large fonction résidentielle puisque
les résidences principales représentent
prés de 9 logements sur 10 en 2006.
L’évolution la plus marquante tient au fait
qgue la commune compte 1700 logements
vacants de moins qu’en 1999 et 500
résidences secondaires de plus. A I'avenir,
les potentialités en termes de remise sur
le marché de logements vacants ou de
résidences secondaires seront plus
limitées, reportant ainsi la pression sur la
construction neuve.

La structure du parcen 2006 :

Résidences Résidences
principales secondaires

PACA 76,4% 17,4%
Bouches-du-Rhone 90,6% 3,4%
CPA 92,0% 3,1%
Aix 90,7% 3,3%

Source : INSEE, Recensement de la population 2006

L’accroissement du parc de logements ne recouvre pas que
la construction de logements neufs. Les 6 900 logements
supplémentaires a Aix entre 1999 et 2006 (Source : INSEE,
Recensement de la population 2006) constituent un solde
entre les constructions nouvelles (environ 4 400) et le
reste, c’est-a-dire les destructions de logements et les
changements d’affectation, autant d’éléments mal
mesurés par les statistiques. Les chiffres du recensement
intégrent donc les transformations du tissu urbain d’autant
plus fortes dans les grandes villes que les opérations
d’aménagement y sont plus nombreuses.
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e Par rapport aux années 1990, Aix construit moins de logements du fait d’'un recul marqué du

collectif
Entre 1999 et 2006, un peu plus de 4 400 Les logements autorisés chague année a Aix depuis 1975
logements ont été autorisés a Aix-en- - il g b kb dobes drpiandaeorans
Provence, soit environ 550 logements Le pourcentage correspand 3 &3 part du collectf

4 I 800
chaque année (Source Ministére de

I’Ecologie, du  Développement et de 700

74%

I'’Aménagement durables. Données SITADEL, 600
logements autorisés en date réelle, DRE 500 79%
PACA). Par rapport a la décennie 1990, la 400
production affiche un net recul (-32%) 354
pour se rapprocher du rythme que la
commune connaissait a la fin des années "
1970. 0 !

L

Toutefois, cette baisse a été 1975-1981 1982-1989 1990-1998 1999-2006

« compensée » par les autres communes

du pays d’Aix (+25%, soit 1 200 logements autorisés chaque année). Pour un logement construit a Aix dans les
années 1990, on retrouvait prés d’'un logement construit dans le reste du pays d’Aix. Aujourd’hui, quand un
logement est livré a Aix, plus de deux logements sont créés dans les autres communes de la CPA. L'analyse des
chiffres de logements mis en vente (Source : OIP- Logements commercialisés dans des opérations de 5 logements et plus
hors parc social) sur Aix confirme cette tendance. Sur la méme période, pres de 300 logements ont été
commercialisés en moyenne chaque année contre 500 logements par an dans les années 1990.

Les logements autorisés chaque année en pays d'Aix :

“ 1990 - 1998 1999 - 2006 Evolution

Individuel pur 101 142 41%
Individuel groupé 104 83 -21%
Total individuel 205 225 10%
Collectif 599 326 -46% Aix-en-Provence 1990-1998  1999-2006
Total logements 805 551 -32% Part de I'individuel 26% 41%

CPA hors Aix Part du collectif 74% 59%
Individuel pur 653 621 -5%
Individuel groupé 121 172 41% Pays d'Aix (hors Aix)  1990-1998  1999-2006
Totalindividuel 774 792 2% Partdel'individuel  82% 67%
Collectif 167 386 131% .

Part du collectif 18% 33%

Total logements 942 1178 25%
Individuel pur 754 763 1%
Individuel groupé 226 254 13%
Total individuel 980 1017 4%
Collectif 767 712 -7%
Total logements 1746 1729 -1%

Source : Ministére de I'Ecologie, du Développement et de I'Aménagement durables.
Données SITADEL, Logements autorisés en date réelle (moyennes annuelles).

Données fournies par la DRE PACA.
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Les logements autorisés depuis 1990 (source SITADEL, moyennes flottantes sur 3 ans)

i dﬂdﬂﬂ“ﬂm

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
B Aix O Reste Pays d'Aix B CPA

Ce recul sensible du nombre de logements autorisés s’explique par
La part du collectif dans la construction de

une forte diminution du collectif (-46%). Dans le méme temps, les logements (2000 - 2006)

logements individuels ont progressé de 10% du fait d’'une hausse  antipes 92%
significative de I’habitat individuel pur (maisons individuelles en  cannes 90%
diffus). Récemment, 225 logements individuels ont été autorisés Nice 87%
chaque année en moyenne a Aix, soit 41% du total des logements Avignon 87%
autorisés. Par rapport aux autres villes de plus de 50 000 habitants La Seyne-sur-Mer 84%
de la région PACA, Aix présente I'une des plus faibles part de '°ou/on 83%
collectif dans la construction de logements entre 2000 et 2006 (Cf. Marseille 81%
tableau suivant). A Antibes, Cannes, Nice ou Avignon, prés de 90% . o
des logements autorisés concernent le collectif (58% a Aix). Alors Hyeres 44%

que par rapport aux années 1990, la part du collectif affiche un Source : SITADEL, Communes de plus de 50 000 habs de PACA.
recul de 46%, ce type de logement est en trés forte augmentation
dans les autres communes du pays d’Aix (+131%).

e ZOOM sur la construction par quartier au cours des années 1999-2008

Cette analyse fine de la construction neuve a Aix résulte du croisement de deux sources. Pour les opérations de 5
logements et plus (en collectif ou en individuel groupé), nous avons utilisé les chiffres de mise en vente de I'OIP.
Pour estimer le développement de I'habitat diffus, nous avons eu recours a I’évolution du bati cadastral en 1999 et
en 2008. Au cours de cette période, le centre urbain et sa couronne ont vu leur capacité de logement augmenter
notamment grace a I'achévement de I'opération Sextius-Mirabeau (434 logements). Quelques opérations (Hauts
de Brunet, Marguerite, Campagne Negre...) dans le reste du périmétre urbain totalisent environ 225 logements
supplémentaires. Pour le reste, on peut estimer que ce sont quelques 500 constructions nouvelles correspondant a
des maisons individuelles dans des secteurs d’habitat diffus.

A I'QOuest, les années 2000 marquent également I'aboutissement des ZAC des « quartiers Ouest ». Dans ce secteur
on peut estimer que ce sont environ 500 logements collectifs et a peu prés autant de logements individuels qui ont
été construits. Ces extensions Ouest de la ville ont concerné la lisiere nord —ouest du Jas-de-Bouffan a travers la
réalisation des ZAC des 2 Ormes, de Brédasque et de Saint-Mitre, sous forme d’habitat collectif mais aussi de
maisons individuelles groupées en lotissement. Dans un secteur a la vocation sociale trés marquée, la réalisation
des ZAC de la Brédasque et des deux Ormes ont opéré une relative diversification de I’habitat. Plus a I'Ouest
encore, au sortir de la ville, dans la proche campagne des secteurs des Granettes et du chemin de Rapine,
I"'urbanisation pavillonnaire diffuse a continué de se développer avec environ 470 constructions nouvelles.

Au Nord, sur le plateau de Puyricard, la poursuite de I'urbanisation des zones NB s’est traduite par la construction
d’environ 1000 constructions individuelles entre 2000 et 2008. Par ailleurs, autour du village de Puyricard,
I'achévement de la ZAC de la Rostolanne et la réalisation des opérations du Puys et des Peupliers ont permis la
réalisation de 200 logements environ dont 66% faisaient partie de la ZAC. Dans le secteur Nord, La densification
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Les principaux sites de la construction neuve privée entre 2000 et 2006 Aix-en-Provence
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des zones NB aurait a elle seule porté prés de 85% de la construction de logements. Cette prédominance de
I’habitat individuel demeure forte puisque déja en 1999 la part des résidences principales de type maison
individuelle était supérieure a 80%.

C’est au Sud de I'A8, dans les quartiers du Pont de I’Arc, de Luynes, des Milles et de la Duranne, que la commune
semble avoir enregistré la plus forte progression avec la création d’environ 1 000 logements nouveaux dans le
cadre de la ZAC de la Duranne et 200 constructions en diffus (hotamment au nord ouest de la colline du Serre ou
du Montaiguet a Luynes). Par rapport au plateau de Puyricard, les rapports s’inversent: plus des 80% des
nouveaux logements ont été créés sous forme d’opération d’aménagement. De maniére concomitante, les
opérations d’aménagement de la ZAC Eiffel, la Robole, Pichaury, Duranne et Tourillon ont renforcé la vocation
économique et commerciale (densification de la ZI des Milles) du sud aixois. Cette double dynamique s’est
notamment établi le long de la D9 (Pioline/Milles/Duranne) et semble de plus en plus constituer un prolongement
urbain d’Aix depuis le pont de I’Arc.

L'opération de la Duranne a été initiée a la fin des années 1980 et son acte officiel de création approuvé en 1991.
Elle a été congue, a l'origine, pour permettre le développement économique d'Aix. A terme, la Duranne
représentera 460 000 M2 de SHON sur environ 300 ha, dont 260 000 M2 de logements (pres de 60% du total) et
200 000 M2 de bureaux. Aujourd’hui, environ 70% des opérations de bureaux ont été réalisées et un peu plus de la
moitié de la programmation de logements. On estime aujourd’hui que la Duranne compte 3 500 habitants.
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En résumé, depuis la fin des années 1990 jusqu'a aujourd’hui, le développement de I’habitat a Aix-en-Provence
s’est fait a partir de :

- La réalisation d’opérations d’aménagement d’ensemble de plus ou moins grandes ampleurs associant
habitat/activités/équipements : Duranne, Rostolanne, Quartiers Ouest et Sextius-Mirabeau.

- Par la commercialisation d’opérations privées d’habitat collectif ou de logements individuels groupés a proximité
du centre urbain et des villages.

- Une grande partie de la construction neuve s’est aussi faite dans les zones NB par effet de remplissage des
« dents creuses ». Il reste quelques possibilités de construire mais la réserve que représentaient ces espaces
dédiés a la maison individuelle est sur le point de se tarir. lls représentent un espace consommé dont la commune
ne dispose plus.

Constructions nouvelles 1999 - 2008 par secteurs

Frvnnpmen P shen  Fmen Puge il (mate seme o Wl re P -

weirismnn Y P

Chaque point rouge correspond a une construction nouvelle entre 1999 et 2008 (Source : AUPA)
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e Un parc de I’habitat pourtant diversifié au sein du pays d’Aix...

Lorsque I'on compare la structure du parc . . .
La taille des résidences principales en 2006

de logements aixois par rapport a celle

1 piéce 2 piéces 3 piéces 4 piéces 5 pieces et +
des autres communes du pays d’Aix (en
dehors de Vitrolles notamment), la ville- ., - - - - -
centre se distingue par une part
importante de logements collectifs mais  gouches-du-Rhéne 7% 14% 27% 29% 23%

aussi de petits logements et de

locataires. En 2006, 78% des logements  Communes de+50 000 habs 9%
de PACA (hors Aix)

Source : INSEE, Recensement de la population 2006

20% 33% 24% 13%
aixois sont en collectif (20% dans le reste
de la CPA et 60% dans le département).
Dans le méme ordre d’idée, la part des petits logements (T1, T2) est de 35% et plus d’une personne sur deux est
locataire de son logement (58%). Le statut de ville universitaire et le nombre d’étudiants qui en découle sont trés
étroitement liés a ce phénomene. De méme, la part significative de logements meublés (9% a Aix contre prés de
3% dans les Bouches-du-Rhdne) traduit une fonction résidentielle ciblée notamment vers les étudiants. En d’autres
termes, alors que la plupart des communes du pays d’Aix présentent un parc de |'habitat tres spécialisé typique
des communes périurbaines (forte proportion de maisons individuelles occupées par des propriétaires et

relativement peu de logements sociaux), le parc aixois est beaucoup plus diversifié.

Cette diversité, que I'on ne retrouve que dans les péles urbains, contribue a satisfaire une demande plus large
(personnes seules, étudiants, jeunes actifs...). Comparé a la moyenne des grandes villes de PACA ou a des
territoires de référence (CPA, Bouches-du-Rhdne, Région), Aix-en-Provence présente le plus fort taux de studios
(T1). Cette part progresse méme d’un point depuis 1999 pour atteindre 17% des résidences principales en 2006,
soit pres de 11 700 studios. Par contre, avec 23% seulement de T3, la commune présente le plus faible taux des

grandes villes de PACA.

Aix concentre enfin prés

Part des locataires Part du collectif

de 60% des logements

Aix 58% Aix 78%

] sociaux de la CPA (11

Vitrolles 45% Vitrolles 55% -
200 au 1ler janvier

Autres communes 27% Autres communes 20% .
2008), et avec Vitrolles,

CPA 43% CPA 50%

cette proportion passe a

Source : INSEE, Recensement de la population 2006.  source : INSEE, Recensement de la population 2006.

82%.

Maisons en Appartements Maisons en Appartements

2006 (princ) | en 2006 (princ) | 1999 (princ) | en 1999 (princ)
Aix-en-Provence 21,9% 78,1% 22,3% 77,7%
Nimes 31,1% 68,9% 29,2% 70,8%
Rennes 15,2% 84,8% 16,3% 83,7%
Grenoble 3,6% 96,4% 3,5% 96,5%
Toulon 22,4% 77,6% 21,1% 78,9%
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¢ ... Qui ne suffit pas face a des prix élevés a la vente comme a la location

Les prix de I'immobilier en pays d’Aix sont
en moyenne de 20% supérieurs a ceux que
I’on observe au niveau départemental, qu'il
s'agisse de logements collectifs ou
le neuf comme dans
PERVAL, Appartements et

maisons dans ['ancien, 2007. ECLN, Enquéte

individuels, dans

I'ancien (Source :

Commercialisation de Logements Neufs, DRE
PACA, Appartements neufs. Prix au m2. PERVAL
est un fichier de transaction des notaires. Cette
source est renseignée par les notaires sur la base
du volontariat. Les moyennes et évolutions
constatées ont été calculées avec les
transactions les plus représentatives du marché).
Ces hauts niveaux de prix s’observent de
facon encore plus marquée dans la ville-
centre. En effet, les appartements aixois
coltent en moyenne 30% de plus et les
maisons anciennes prées de 80% de plus que
dans le reste du département. Le marché
locatif présente également des niveaux de

loyers élevés et en forte hausse sur longue

Les prix de vente a Aix et en pays d'Aix

Evolution Evolution
2 002 2007
globale annuelle
Pays d'Aix
1743 € 3243 € 86% 13%
209428 € 374200 € 79% 12%
3027 € 3610€ 19% 4%

1924€ 3613 € 88% 13%
314955 € 560 400 € 78% 12%
3186 € 4091€ 28% 5%

Bouches-du-Rhéne

1401€ 2702€ 93% 14%
191123 € 316 500 € 66% 11%
2079€ 3478¢€ 67% 11%

1808 € 3469 € 92% 14%
231861¢€ 419900 € 81% 13%
2478 € 3852¢€ 55% 9%

Source: PERVAL, Appartements et maisons dans |'ancien . ECLN, Appartements neufs. Prix au m2.
PERVAL est un fichier de transaction des notaires renseigné sur la base du volontariat.

Les moyennes et évolutions ont été calculées avec les transactions les plus représentatives du marché.
ECLN, Enquéte C g ts Neufs, DREAL PACA.

iondel

période (Source : AUPA, Enquéte loyer 2009). L'enquéte annuelle réalisée par 'AUPA et I'OLAP sur I'évolution des

loyers du parc privé a Aix-en-Provence et dans dix agglomérations francgaises révele la cherté des prix a Aix-en-

Provence. Depuis 1989, premiére année de réalisation de I'enquéte, Aix a toujours été la ville la plus chere de ce

panel a I'exception de I'agglomération parisienne. Les prix y sont en moyenne 30% plus élevés qu’ailleurs et ont

augmenté de 36% entre 2002 et 2009 quand cette hausse s’établissait a 32% dans les autres agglomérations

enquétées.

\ e . A L’habitat locatif privé est aussi marqué

L'évolution des prix des loyers .
par une forte rotation. 60% des
2002 2009 Tv ev 2002-2009 locataires de T1 et T2 présents a Aix en
2009 ont emmeénagé depuis moins de 3
ans et la moitié des locataires de T1 se
Ensemble des onze agglomérations * 6,5 8,6 32% sont installés en 2008. A l'inverse, plus

de 76% des locataires de T5 et 65% des

Source: AUPA, Enquéte loyer 2009. Prix moyen en €/m2 sur I'ensemble du parc.

locataires de T4 se sont installés depuis

plus de 3 ans. Enfin, 45% des locataires de T3 ont emménagé depuis moins de 3 ans. Les locataires aixois installés

en 2008 payent en moyenne, au ler janvier 2009, 690 euros pour 53 m? (13€/m?) soit 4,5% de plus que le dernier

loyer de leur prédécesseur. L'offre disponible dans le parc locatif privé est un élément essentiel de la mobilité

résidentielle aixoise. A Aix, la part des propriétaires est de 38% en 2006 alors qu’elle est en moyenne de 45% dans

les villes de plus de 50 000 habitants en PACA ou de 57% en France. La forte présence des étudiants et les prix

élevés du marché de I'immobilier expliquent en grande partie cette situation : 58% des résidences principales

aixoises sont occupées par des locataires.

PLU d’Aix-en-Provence - Le diagnostic socio-économique
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. . ). g
Au regard des niveaux de revenus et des prix de I'immobilier, il Que gagnent les ménages aixois chaque

mois ?

9&me décile 5907 €

apparait que sans apport seule une minorité de ménages peut
aujourd’hui devenir propriétaire a Aix. Dans le tableau suivant,
chaque décile correspond a 10% des ménages d'Aix-en-

Provence, soit environ 6 000 ménages fiscaux. 10% des 8eme décile 4257¢€
ménages déclarent aux imp6ts plus de 5 907€ par mois (9éme 7eme décile 3371¢€
décile) en 2007. En revanche, 10% des ménages déclarent aux 6éme décile 2763 €

impots moins de 658€ par mois (ler décile). La moitié des

ménages d'Aix déclare moins de 2 269€ par mois. L'autre moitié N L.
4éme décile 1831€

3éme décile 1471 €
Si I'on prend I'hypothése qu’un ménage primo-accédant 2&éme décile 1116 €

déclare un revenu supérieur.

résidant Aix souhaite acheter un appartement et que ce 1er décile 658 €

ménage n’a pas d’apport (uniquement pour payer les frais de
g P PP ( q P pay Source : Insee-DGI, Revenus fiscaux des ménages 2007

notaire). Les personnes de ce ménage recherchent un T3 neuf

de 65m2 (4100€ le m2, source : ECLN, 2007). Avec un crédit sur 25 ans
La notion de ménage désignée ici fait sur la base d'un taux de 4,67% (taux fixe annuel constaté en 2007), le
référence aux "ménages fiscaux" qui
sont constitués par le regroupement ) )
des foyers fiscaux d'un méme de mensualités d’environ 1 900€. Le revenu mensuel nécessaire (1/3

logement. La notion de revenu d’endettement) serait donc d’environ 5 700€. Dans ce cas de figure, a
correspond a la somme des
ressources déclarées par les foyers
fiscaux d'un méme logement

montant total de 'emprunt serait de 266 500€ remboursé sous forme

peine plus de 10% des ménages aixois auraient les revenus nécessaires
pour accéder a la propriété.

e Les logements sociaux

72% des locataires du parc privé du pays d’Aix ont des niveaux de revenus leur permettant de prétendre a un
logement social (Source : DGI, FILOCOM, 2007), contre 80% en PACA et dans les Bouches-du-Rhéne. En 2008, 10 900
ménages faisaient une demande pour accéder au logement social en pays d’Aix (Source : Observatoire de la demande
en logement social des Bouches-du-Rhéne, ODELOS, 2008). L’année précédente seulement 6% des logements sociaux
avaient changé de locataire, soit 12 000 ménages. Avec un peu plus de 9 demandes pour 1 logement disponible, la
pression sur le logement social est trés forte. Au 1 janvier 2008, le pays d’Aix compte 23 297 logements sociaux
validés par les bailleurs et les communes (Source : Atlas du Parc Locatif Social de la communauté du Pays d’Aix - Mise a Jour
2008). Ce parc locatif social se décompose en 2 grandes familles : les logements familiaux (plus de 19000 soit 82%
du parc) correspondent aux logements sociaux occupés par les ménages et les structures collectives destinées a
des clientéles spécifiques et associant le plus souvent au logement (ou a I’hébergement) des services (repas,
soins...). Le parc locatif social d’Aix-en-Provence compte 11 191 logements au 1 janvier 2008, soit prés de 59% du
parc des logements familiaux de la CPA. Les structures collectives regroupent quant a elle environ 3 194 logements

supplémentaires. Au total,
La production annuelle de logements sociaux (1968 -2006) et les logements sociaux financés depuis 2006

Aix compte 14385 Source : Atlas PLS
logements sociaux, soit 500 458 455
19% de I'ensemble de son 450
400
parc de logements et 21%
. . - 350
des résidences principales 200
au recensement 2006.
250
25 de 75% d jal
Pres de 75% du parc socia 150 147 132 143
aixois a été construit avant 100 9 97 88 103
1981. Les quartiers Ouest 50
(Encagnane/Corsy et Jas de 0
Bouffan) regroupent plUS 1968-1974  1975-1982  1982-1990  1990-1999  1999-2006 2006 2007 2008 2009
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de 70% du parc locatif social avec respectivement 3 833 et 4 206 logements sociaux en 2008. Les % des logements
sociaux ont 3 ou 4 piéces. Les petits logements se répartissent essentiellement entre les quartiers les plus proches
du centre ville (Hotel de ville, Pont de I'Arc, Saint-Donat) et au Jas de Bouffan.

Depuis 2000, pres de 1 700 logements sociaux ont
été mis en location sur le territoire de la CPA, soit

CHAINE DES COTES EY TREVARESSE VAL DE DURANCE

une moyenne de 237 logements par an (contre
256 durant la décennie précédente). Entre 2001 et
2005, les mises en location ont diminué sur
I'ensemble du territoire et notamment sur Aix
(pres de 350 logements en 2000 contre 60 en
2005). Aix-en-Provence concentre 60% de cette
production récente (contre 55% durant la derniere
décennie) essentiellement financée sous forme de
Prét Locatif a Usage Social, PLUS. La commune
d’Aix connalt également une augmentation de
'offre en logements étudiants grace a deux
programmes dans le Centre et sur Pont de Béraud
(206 logements au total). La part des logements
sociaux financés par des Préts Locatifs Sociaux ou

des Préts Locatifs Intermédiaires, PLS et PLI (types B Commmmnms soumies i Tirt. 55 de b bk SRU degpeis 2000

de financements de logements sociaux qui -::: ore Vitrolies ayant pia die 20% de dagmements wocisis !
Commrmnes sonaminm A Tt 55 0l Lok DAL depult Ty jame 2000

correspondent a un plafond de ressource des S00d 13 Mogus € ANEivan o8 SNAmnat sy s % J0% e Sopemenss oS =

locataires plus élevé) a augmenté, en particulier eraes prochun du el $Ryilng (prin e 3 508 hulans o
sur les petites communes.

Pour pallier au manque de logements sociaux observé a I’échelle nationale, la loi du 5 mars 2007 instituant le Droit
au Logement Opposable dite « loi DALO » a étendu I'obligation d’atteindre le seuil de 20% de logements sociaux a
toutes les communes de plus de 3 500 habitants appartenant a un EPCI a fiscalité propre de plus de 50 000
habitants. En 2008, 10 communes du pays d’Aix sont venues rejoindre les 11 communes déja éligibles a I'article 55
de la loi SRU. Pour satisfaire les préconisations de cette loi, ces communes devront offrir 5 958 logements de plus,
soit prés de 300 logements par an.

¢ Lelogement étudiant

Aix-en-Provence est [I'héritiere d’une riche tradition
universitaire. Depuis 1986, Aix-en-Provence a attiré prés de St G s
15 000 étudiants supplémentaires. Aprés avoir
régulierement progressé jusqu’'en 1995, le nombre
d’étudiants s’est stabilisé. Parallelement, c’est a partir de

cette période que la venue d’étudiants étrangers s’est

accélérée. Aujourd’hui, on dénombre un plus de 35 000

étudiants sur Aix dont pres de 5 000 d’origine étrangére, le
principal pays d’origine étant la Chine. Sur les dernieres
rentrées, les effectifs universitaires diminuent. Cette

tendance est notamment a mettre en relation avec une
baisse démographique de la classe d’age étudiante. D’apres
I’exploitation de fichiers universitaires, on peut estimer que
45% des étudiants inscrits dans une université aixoise vivent dans le pays d’Aix et 20% a Marseille. Ces fichiers ne
recensent toutefois que les inscriptions universitaires (hors IUFM). La variable utilisée pour ce schéma est I'adresse
de résidence de I'étudiant, on entend I'adresse qu'il mentionne pour I'année scolaire en cours (il peut s'agir d'une
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chambre d'étudiant, du domicile parental, d'un logement personnel indépendant). C'est donc le logement qu'il
occupe au cours de I'année universitaire (hors périodes de vacances scolaires). Il est important d'utiliser cette
variable avec précautions dans la mesure ou parfois le code postal est utilisé a la place du code commune. La
commune compte quatre cités universitaires regroupant 3 018 logements (Source : Atlas du Parc Locatif Social de la
communauté du Pays d’Aix) en 2008 situées dans le quartier des Facultés ou a proximité (Les Gazelles, Cuques, Arc de
Meyran, L’Estellan). Ces logements ne sont pas comptabilisés dans le parc locatif social. D’autre part, 1 738 autres
logements destinés aux étudiants se répartissent entre les 9 résidences étudiantes installées a Aix (résidences
Saint-Eloi, La providence, ENSAM, Cézanne, Verdiére...). Un troisieme type de logements correspondant a des
logements sociaux réservés aux étudiants dans le parc HLM existant complete I'offre de logement spécifique a
I'accueil des étudiants. Pour mieux répondre aux besoins de logement des étudiants, le « Plan Campus » prévoit la
création d’environ 2 000 logements dans les années a venir.

Répartition des logements étudiants a Aix
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Cette forte présence des étudiants explique qu’en dehors des logements réservés aux étudiants I'offre de
logements locatifs privés est particulierement importante, qu’ils soient loués vide ou meublés. La présence
massive d’étudiants a Aix-en-Provence, essentiellement dans le centre ville et le quartier des facultés, a des
incidences fortes sur le prix des loyers. Le prix des studios (T1) reloués en 2009 y est de 17€ le m? contre 13€ le m?
pour I'ensemble des relocations a Aix-en-Provence (Source: enquéte loyer 2009 —AUPA) et 11,3€ le m? pour
I’ensemble du parc locatif aixois, quelque soit I'lancienneté du locataire dans son logement. Ces niveaux de prix
témoignent de la pression exercée sur le parc locatif aixois qui cumule des demandes de natures différentes. Une
pression d’autant plus forte qu’Aix demeure la principale offre de petits logements a la location en pays d’Aix, des
biens qui intéressent a la fois les étudiants, les jeunes actifs et les ménages de petite taille en général (notamment
les personnes agés, les parents isolés). Cette présence étudiante marque aussi de son empreinte le fait qu’Aix-en-
Provence présente les plus grande part de ménage d’une personne (46%), de ménages habitant leur logement
depuis moins de 2 ans en 2006 (17%), de studios (17%)...

En quelques mots...

Entre 1999 et 2006, un peu plus de 4400 logements ont été autorisés a Aix-en-Provence, soit environ 550
logements chaque année. La part du collectif affiche un recul de 46% par rapport aux années 90.

En 2006, Aix-en-Provence comptait un peu plus de 76000 logements. A I'image du ralentissement de la croissance
démographique sur la derniere période, le nombre de logements entre 1999 et 2006 n’a augmenté que de 10%.

Les résidences principales représentent pres de 9 logements sur 10 en 2006. Fait marquant, la commune comptait
1700 logements vacants de moins qu’en 1999.

En 2006 a Aix-en-Provence, les logements collectifs représentaient 78% de I’'ensemble des logements. Le nombre
de locataire était de 58% et celle des petits logements (T1,T2) de 24%.

Par rapport aux moyennes du département, les appartements et les maisons anciennes coltent respectivement en
moyenne 30% et 80% de plus.

10% des ménages aixois déclarent aux impots plus de 5907 euros par mois en 2007. En revanche, 10% des
ménages déclarent aux impdts moins de 658€ par mois.

72% des locataires du parc privé du Pays d’Aix ont des niveaux de revenus leur permettant de prétendre a un
logement social. Le parc locatif social d’Aix-en-Provence comptait 11 191 logements au 1 janvier 2008 soit prés de
59% du parc de la CPA.

Un peu plus de 35 000 étudiants sur Aix dont pres de 5 000 d’origine étrangere. Cette spécificité étudiante
explique qu’Aix-en-Provence présente par exemple les plus grandes parts de ménage d’une personne (46%), de
ménages habitant leur logement depuis moins de 2 ans en 2006 (17%), de studios (17%)...
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4. Les grandes étapes du développement démographique

ALEN-PROVENCE XVl AIXEN-PROVENCE 1940
-

&
i

>

s 30 000 habitants - 37 000 habitants

L’analyse des grandes étapes du développement urbain aixois montre que c’est au XXeme siecle que les mutations
les plus profondes sont apparues. Pendant des siécles, Aix-en-Provence s’est perpétuellement reconstruite sur
elle-méme. Ce n’est que depuis la fin de la seconde guerre mondiale que la ville est sortie de ses murs et s’est trés
largement diffusée dans I'espace environnant. Alors que cette commune comptait 30 000 habitants a la fin du
XVlleme siecle, les deux siécles suivants (1720-1920) vont étre marqués par une stagnation démographique. Fait
assez exceptionnel en Europe, la ville est méme restée a I'écart de la grande phase de poussée urbaine liée a la
révolution industrielle du XIXéme siecle. Avant la seconde guerre mondiale, Aix-en-Provence présente une
structure urbaine trés dense qui se limite au centre ancien et aux boulevards. Cette urbanisation témoigne d’une
époque ou la ville présentait encore une lisibilité certaine (développement en auréoles concentriques limité par
I'actuel boulevard extérieur), dans laquelle ville et campagne étaient encore nettement différenciées.

L'évolution de la population aixoise :
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Dés le début des années 1950, Aix-en-
Provence entame sa «révolution
urbaine ». La croissance démographique
va étre trés marquée cette Vville
(population multipliée par deux entre
1962 et 2006, Cf. graphique suivant).
Toutefois, celle-ci est encore plus forte
dans les autres communes du pays d’Aix
qui ont connu les effets de Ia
périurbanisation. De ce fait, I'armature
territoriale de la CPA a profondément
évolué au cours des cinquante dernieres
années et le poids d’Aix au sein de ce
bassin de vie tend a diminuer. Aix
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L'évolution de la population

(base 100 en 1962) A Bory Al
Sowee | INSEL, Recrrummants de v Popolation
Pays d'Alx
Alx-en-Provence
PACA
/ - Bouches-du-Rhdne
1962 1968 1975 1982 1990 1999 2006

représentait 56% de la population du pays d’Aix en 1962, contre seulement 40% aujourd’hui. L'ensemble de ces

observations pose la question du rdle et de la place d’Aix en tant que ville-centre d’un bassin de vie plus large de

350 000 habitants : Son poids démographique lui permet-il d’assurer I'essentiel des fonctions de centralité ? Aix

joue-t-elle encore un réle majeur dans le systéme métropolitain (les Bouches-du-Rhone) ?

Evolution du poids d'Aix dans la CPA

Source : INSEE, Recensement de la population
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e 1954 -1975, I'explosion démographique

La fin de la seconde guerre mondiale va marquer le début d’une tres forte
croissance urbaine. Entre 1954 et 1975, le taux de croissance de la

population aixoise se situe parmi les plus élevés des villes francaises et la mfwaov&é‘e 1975

population passe de 50 000 a 110 000 habitants. La construction de la ZUP 4,

d’Encagnane inaugure l'ere des réalisations d’urbanisme volontaire, la 1 -1

premiére depuis trois siécles (quartier Mazarin) et ouvre la voie d’'une ‘_' §- 19

extension occidentale. Désormais, le développement urbain abandonne un i gy

schéma classique d’extension radioconcentrique pour devenir linéaire, le L

long d’un axe orienté vers I'Ouest. Des 1973, la construction de la ZAC du Jas » r

de Bouffan s’inscrit dans la méme logique. L'urbanisation se fait sous forme

d’habitat essentiellement collectif, avec une vocation sociale marquée au B R

Nord et surtout a I'Ouest. L'exceptionnel développement démographique ~

observé au cours de cette période (environ +3 000 habitants/an, soit un 4 H

niveau jamais atteint depuis) ne s’accompagne toutefois pas d’une tres Vi, g
B 110 000 habitants

forte consommation d’espace. En effet, 'urbanisation de cette époque se
caractérise par sa densité souvent élevée (ZUP, ZAC, Cuques, Val Saint-
André, Saint-Eutrope...). Cette époque marque néanmoins le début de I’habitat dispersé, conséquence des
détachements de parcelles consenties par les agriculteurs. C'est le début de I'éparpillement et du grignotage de
I’espace agricole qui montera en puissance au cours des décennies suivantes.

En dépit d’un solde naturel non négligeable, ce sont essentiellement les flux migratoires qui dominent I’évolution
urbaine durant plus de 20 ans. L'important brassage de population est le signe d’une attractivité aixoise
exceptionnelle. Entre 1954 et 1975, prés de 80% de la croissance démographique résulte des migrations. Plus
précisément, entre 1962 et 1968 (« Notes et études documentaires, Les ville de France, Aix-en-Provence, La
documentation francaise, septembre 1974), les rapatriés d’Algérie constituent une des sources fondamentales de
la migration qui vient grossir la population aixoise. Bien que les échanges avec les Bouches-du-Rhéne dépassent le
quart des migrants arrivant a Aix, I'autre fait remarquable est I'attraction d’Aix sur la France et notamment sur la
région parisienne qui fournit prés d’un migrant sur cing. L'analyse de la composition socio-professionnelle révéle
enfin une sélectivité sociale et professionnelle finalement ancienne, probablement en lien avec le marché de
I'emploi de I'époque, doublée d’une attractivité aupres des étudiants.

L’exceptionnel dynamisme urbain des années 1950-
1970 s’est traduit par un doublement de la population
aixoise. Ce développement extrémement rapide et pas
toujours planifié donne aujourd’hui I'impression d’une
ville qui s’est développée trop rapidement, avec des
infrastructures qui n’ont pas été anticipées. Dans les
faits, I'adaptation tardive de la voirie au bati a généré
d’évidents problémes de circulation, notamment inter-
quartiers, difficultés accentuées par les flux de transit.
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e Deés 1975, le début de la périurbanisation se traduit par une réduction des rythmes de
développement

Entre 1975 et 1982, la croissance démographique est divisée Lot Compossntis o |a rolesence démoprephiou

par deux. Alors que le solde naturel se maintient, les flux aixoise entre 1975 et 1990 (moyennes annuelies) :
migratoires commencent a se tarir (le solde migratoire est de +1500

+820/an contre +2200 entre 1968 et 1975). Ce sont désormais

les communes périphériques qui se développent le plus. Dés 1000 — pr—
cette époque, la naissance de la ville métropolitaine est 800 Scide tregrateme
notamment facilitée par la réalisation d'infrastructures

routieres et autoroutiéres performantes qui générent un 600

processus de périurbanisation (ville diffuse). Ce mouvement A

s’explique aussi par un réel engouement pour la maison
individuelle et la vie a la campagne, la généralisation de 200
I'accession a la propriété, de la voiture individuelle...

0
Durant les années 1980, ce mouvement prend de I'ampleur. 1975 -1982 1982 4990
Désormais, les mouvements migratoires s’inversent et la -200
commune perd des habitants par le jeu des entrées / sorties. 400

ol O e 1SN de

- CPA : #5300 CPA : 45900

L'analyse des échanges avec le reste de la France révele une
commune fortement déficitaire (-6 200 personnes). Bien
gu’Aix continue d’attirer des personnes extérieures a la région,
le solde des échanges avec le reste de PACA est fortement négatif (-8 300). Aix alimente notamment la
périurbanisation au sein du pays d’Aix (3 600 « entrées » et plus de 12 000 « sorties »). Ce sont essentiellement des
familles aves enfants qui quittent cette commune, traduisant une « hémorragie » démographique de certains
quartiers comme le centre-ville. Durant cette période, seul le solde naturel excédentaire permet a la commune de
se stabiliser au plan démographique. Dans ce contexte, le ralentissement sensible de la construction en zone
urbaine s’accompagne d’un fort développement des secteurs périphériques Nord et Sud, autour des noyaux
villageois de Luynes (ZAC St Jean), des Milles (ZAC St Joseph) et de Puyricard (ZAC des Palombes).

e Depuis le début des années 1990, Aix retrouve un dynamisme démographique notable...

Avec un gain de prés de 1 200 habitants supplémentaires chaque année, le taux de croissance aixois (+0.9% par an
entre 1990 et 2006) est bien supérieur a celui observé dans des villes de méme rang démographique. A titre
d’illustration, ce rythme est trois fois plus rapide que celui des villes frangaises ayant une population comprise
entre 140 000 et 250 000 habitants (soit 15 communes). Parmi les quelques villes issues de cet échantillon (Cf.
Graph), seule Montpellier présente un taux supérieur.

Taux d'évolution annuel de la population entre 1990 et 2006

LN 4

1.0% 4

i O | 1N En France, quinze communes ont une

PACA 1 0 tan population comprise entre 140 000 et

nax

o7% 4 ! e ~ 250 000 habitants. Nous avons choisi
0,6% 1 e de comparer Aix avec ces villes de
ok | méme taille démographique. Il s’agit
o1 de Dijon, Brest, Nimes, Bordeaux,
2: I I Montpellier, Rennes, Grenoble, Saint-
0.1% 4 . Etienne, Angers, Reims, Lille, Le Mans,
o0% + Le Havre. Toulon.

Nimes

Montpelller A Ulle - Bosfesux  Recmes Villes de 1600004 Geenoble  Toulon
250 Q00 kats

Sowrce | INSEE, Recensements de 0 Poguiotion SSES
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Désormais, Aix représente plus du tiers de I’évolution
démographique observé en pays d’Aix (20% dans le milieu
des années 1970 et seulement 5% dans les années 1980), ce
qui semble plus en adéquation avec son statut de ville-
centre de 142 500 habitants (40% de la population de la
CPA en 2006). Dit autrement, les écarts marqués qui
existaient entre Aix et les autres communes périurbaines
tendent a disparaitre (+0.9%/an a Aix entre 1990 et 2006,
+1% dans la CPA). Cela est vrai pour la décennie 1990 tout
comme pour la premiere moitié des années 2000. Enfin, a
'image de la situation communautaire, la composante
naturelle joue un rdle non négligeable, car elle explique
prés de la moitié de la croissance.

34

Part d'Aix-en-Provence dans la crolssance du pays d'Aix

1990 - 1999 1999 - 2006
Reste CPA Aix Reste CPA
66% 34% 62% Aix
T o~ 38%

€41 200 )

1990 -2006 : +1 170 habitants/an a Aix (+ 0,9%/an)

+ 3 300 dans la CPA (+1%:an)

Source | INSEE, Reconserments oo Ax populasio

Au plan spatial, le développement de la ville a résulté a la fois d’'une extension spontanée et non planifiée sous

forme d’urbanisation diffuse (plateau de Puyricard) et de la réalisation d’opérations d’'aménagement plus denses

(Sextius-Mirabeau, Brédasque, Deux Ormes, Duranne...).
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e ... Mais ce développement démographique est différent selon les quartiers

1990 et 2006 : + 18 000 habitants a Aix

B0 STIT Fvus W VI @ 200
- rrees bz

!
-5
.

Plateau de Puyricard : +4 000 habs

-

Jas de Bouffan :

-1 100 habs
Extensions Ouest : +4 000 habs
Encagnane/Corsy : Centre : +1 000 habs
-1100 habs

Sextius-Mirabeau : +3 300 habs
(ensemble de la couronne urbaine +5 100)

Village de Luynes : +1 500 habs

La Duranne : +1 500 habs
(IRIS Arbois)
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5. Un vieillissement de la population
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Comme partout ailleurs en France, la population d’Aix-en-Provence vieillit. Une des illustrations concrétes de ce
vieillissement se retrouve dans I'dge moyen d’un aixois qui est passé de 37,9 ans en 1999 a 39,5 en 2006. Comme
le montre le graphique précédent, ce vieillissement s’effectue d’abord par le « bas » de la pyramide. Entre les deux
derniers recensements, le nombre d’enfants de moins de 14 ans a diminué de -3,4% (soit moins 700 enfants), alors
gu’il progressait en France, dans la région ou le département. Il convient toutefois de noter que ce phénomene
s’observe aussi dans les autres villes frangaises de 140 000 a 250 000 habitants. Depuis plus de quarante ans, le
taux de natalité aixois est passé de 16,4 naissances par an et pour mille habitants (période 1968-1974) a 11,2 au
cours de la période récente. Par rapport aux années 1990, le taux de natalité a continué de chuter a Aix alors qu’il
s’est maintenu ailleurs. Parmi les personnes agées de quinze a trente ans, seuls les 15-19 ans et surtout les 20-24
ans (étudiants) sont en progression, contrairement aux 25-29 ans (jeunes actifs).

L'évolution du taux de natalité :
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Aix-en-Provence vieillit aussi du fait de Ia ¥ . g
. , i . L'évolution du taux de mortalité :
progression de l'espérance de vie. Sur longue

période, la diminution du taux de mortalité a " | =T
entrainé un vieillissement par le « sommet de la R ’
pyramide ». A partir de 55 ans, I'ensemble des 0
classes d’age sont en progression, notamment en

ce qui concerne les 55-64 ans. Entre 1999 et 2006,
90

les plus de 55 ans ont progressé de 7 000

Bouches-du-Rhéne
personnes, soit un rythme annuel de +2,9%

Alx-en-Provence

(+2.2% au niveau national ou régional), quand la 80

croissance de la population aixoise n’était que de !

. N |+ 51 R ‘Al
+0,9% par an. Le phénoméne est un peu plus | - & e e‘_md”pa"”’ -
marqué dans les communes situées autour d’Aix 1968 - 1975 1975.1982 19821990  1990.1999 19992006

(+3,8%/an). Désormais, 27% des aixois ont plus de oun e sl Mo de ks sk a5 4 o igusicn mopente o e T

55 ans (24% en 1999). Le vieillissement est un TS A '

phénomeéne qui va affecter durablement tous les territoires et dont les enjeux sont multiples. Outre les questions

liées a la prise en charge des personnes agées et au renouvellement de la population active, le vieillissement va

avoir des conséquences sur les besoins en logements et le fonctionnement du marché immobilier. A moyen terme,

la demande risque de se porter davantage vers des logements plus petits du fait de la diminution de la taille des

ménages et de l'augmentation du nombre de personnes seules. Cela est particulierement vrai pour les

appartements situés «en ville », c’est-a-dire dans des quartiers bien équipés en commerces, services,
équipements... Les pratiques urbaines des

personnes agées plaident donc en faveur d’une

900 L'évolution du solde naturel aixois
(moyennes annuelles) diversification de I’habitat (collectif,
800 Source : INSEE, Recensement de la population . . . L
700 | B densification...) dans une logique de proximité et
600 703 678 de densité. Cela est d’autant plus vrai que l'usage
500 de la voiture diminue avec I’age au profit de la
400 marche a pied et de |'utilisation des transports
300 collectifs. Cette demande émanant des personnes
200 agées risque par ailleurs de rentrer en
100 concurrence avec celle des jeunes qui
0 recherchent également des petits logements,

1968-1975 1975-1982 1982-1990 1990-1999 19992006  induisant une hausse des prix sur ces produits.

L'évolution des différentes classes d'age entre 1999 et 2006

Bouches-du- France
Rhéne métropolitaine

Aix-en-Provence  CPA horsAix

0-14 ans -0,5% -3,4% 0,9% 2,8% 2,0% 1,6%

- ans ,0% ,6% ,97 ,U7% ,370 I/

Le solde naturel est la 15-19 2,0% 3,6% 0,9% 8,0% 6,3% 1,0%

o 20-24 ans 5,9% 7,5% 3,6% 10,1% 7,9% 5,0%
différence entre le nombre

d . | b 25-29 ans -8,0% -4,9% -11,1% -9,7% -9,3% -9,9%

naissances et le nombr

GUETERELEE GilE iy < 30-39 ans -1,0% 2,0% -2,9% -1,7% -1,5% -1,2%

de déces enregistrés au 40-54 ans 3,4% 2,2% 4,1% 6,8% 4,0% 4,8%

cours d'une période 55-64 ans 33,7% 28,0% 37,2% 26,3% 25,4% 27,6%

65-74 ans 11,6% 8,7% 13,6% 1,5% 0,8% -1,6%

75 ans et plus 33,9% 28,8% 38,7% 22,3% 24,3% 23,9%

Population totale 6,6% 6,1% 6,9% 6,9% 5,6% 4,9%

Source : Insee, exploitation principale. Population en dge révolu. Taux d'évolution 1999 - 2006

Dans les prochaines années, la population d’Aix va continuer a vieillir, vieillissement qui risque d’étre amplifié par les
mouvements migratoires. Bien que cela ne soit pas encore vraiment perceptible, il est probable que I’'on assiste a un
mouvement de « retour au centre » des personnes agées. Ces tendances peuvent avoir des impacts considérables sur
les besoins en logements (petits collectifs situés a proximité des commerces, services, équipements et des réseaux de
transports en commun...) et le fonctionnement du marché immobilier aixois. Cela pose aussi la question du
vieillissement des zones « NB » et de certains quartiers aixois déja engagés dans ce processus. Dans quelle mesure ce
phénomeéne va-t-il se traduire par un important renouvellement de la population, et quel est le potentiel de logements
qui pourront étre remis sur le marché a moyen terme ?
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6. Le solde migratoire d’Aix avec le reste de la France serait légérement négatif (2001-2006)

A propos du recensement de la population 2006...

L’analyse des premiers chiffres du recensement tendent a montrer qu’Aix retrouve un
certain dynamisme depuis le début des années 1990. Toutefois, de nombreuses

Y

incertitudes demeurent quant a [I'exploitation du recensement 2006, du fait du
changement de méthode d’élaboration du recensement et d’'une possible sous-évaluation
de la population lors du recensement 1999 conduisant a une incertitude sur I’évaluation du
solde migratoire réel. Un travail est actuellement en cours avec 'INSEE afin d’évaluer de
fagon précise le solde migratoire des derniéres années.

Au cours du XXéme siécle, la ville d’Aix a fortement évolué et a connu un important brassage de population, ce qui
pose la question de la gestion et de I'identité de ce territoire a mutation rapide. Si I'on excepte les années 1980,
I’apport migratoire a toujours joué un role fondamental dans son évolution démographique.

Plus récemment, la croissance a changé de nature. Entre 2001 et 2006, 31 000 personnes se sont installées a Aix et
dans le méme temps 32 000 ont déménagé pour une autre commune. Par le jeu des entrées / sorties avec le reste
de la France, la commune aurait donc un solde légérement négatif, alors que celui-ci était positif dans les années
1990 (+150/an). En revanche, les autres communes du pays d’Aix se révelent toujours attractives (bilan positif),
mais dans des proportions moins importantes que par le passé.

Synthése des migrations résidentielles avec le reste de la France
2001 - 2006

100 500 personnes résidaient déja a Aix en 2001
{74% de la population de plus de 5 ans)

32 200 "sorties"

Solde France :
-1 100 (-220/an)

31 100 "entrées"

Un aixois sur quatre

n’habitait pas a Aix en 2001

‘ Source ! INSEE, Recensement de ka popwlotion 2006
.

aalat  Fichiers "Mobilté, exp principale, Lieu de résidence en 2001
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A un niveau plus fin, le solde des échanges d’Aix avec 'extérieur de la région continue d’étre positif (+ 190/an
entre 2001 et 2006). En 2006, prés de la moitié des nouveaux aixois résidaient a I'extérieur de la région cing ans
auparavant. L'attractivité extra-régionale est donc forte, notamment avec I'lle-de-France (16% des nouveaux

aixois) et la région Rhone-Alpes. A contrario, le déficit migratoire Part des nouveaux habitants (2001-2006)

avec le reste de la région PACA est fort (-320 dans les années
1990, -410 au cours des cing derniéres années). Cela est vrai avec Bordeaux 32% 2
les Bouches-du-Rhéne et notamment avec les communes du pays
i . . 3 . Grenoble 30% 4
d’Aix (-510/an). Aix-en-Provence a donc alimenté la croissance du
pays d’Aix, les départs d’aixois étant nombreux. L’analyse des Angers|  30% 6
échanges résidentiels avec les territoires de proximité montre .
i . . Aix-en-Provence 26% 8
gu’Aix perd des habitants avec Marseille (solde annuel de -200), la
région de Salon et dans une moindre mesure avec le pays Nimes|  22% 10
d’Aubagne et le territoire de Provence Verte. Alors que les aixois
. ., Le Mans 21% 12
ont plutét eu tendance a privilégier les déménagements de
proximité (43% des départs concernent les Bouches-du-Rhone), le Saint-Etienne|  16% 14
solde redevient positif avec les autres départements de la région et
Villes de 140 000 a 250 000 habs 25%
b i -
avec I'extérieur de la région. Source: INSEE, RP 2006

En dépit de ce solde migratoire négatif avec le reste de la France, il est quand méme intéressant de noter que plus
d’un aixois sur quatre n’y habitait pas en 2001. Les néo-aixois sont donc particulierement nombreux, rappelant
ainsi I'importance des flux migratoires dans le fonctionnement de cette commune. Ce phénomeéne n’est toutefois
pas spécifique a Aix. Il s’observe, a des degrés divers, dans la plupart des villes moyennes de France. Par rapport
aux quinze villes dont la population est comprise entre 140 000 et 250 000 habitants, Aix se situe en position
médiane. Ces chiffres incluent, contrairement a ceux évoqués précédemment, les personnes en provenance de
I’étranger (soit 3700 nouveaux habitants sur les 5 500 qui sont venus en pays d’Aix).

Les migrations résidentielles d'Aix avec les territoires de proximité

Sud Luberon N
450 370

-80
1

340
B \
\;
’GBO /
1160 ,po‘“‘

o
o

Reste de la région

Reste du pays d'Al
L . (hors dep 13)

050 + 950

-17

—>

0 14

520
Provence Verte
0
H -250
630

Ensemble Bouches-du-Rhdne Pays d'Aubagne

(hors CPA)

Source : INSEE, Recensement de Jo population 2006, 08
Fichiers "Mobilitd", Lieu de résidence en 2001 ===

/
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Les migrations résidentielles entre 2001 et 2006 (Aix)

Entrées Sorties Solde
France 31084 32204 -1120
Hors PACA 14 010 13 063 947
lle de France 4964 4149 815
Rhénes-Alpes 2 087 1893 194
Languedoc-Roussillon 1125 1580 -455
Midi-Pyrénées 566 777 -211
Autres régions France 5268 4 664 604
PACA 17 074 19 141 -2 067
84 (hors Pertuis) 1546 1477 69
04 994 714 280
83 2223 1917 306
05 et 06 1729 1349 380
13 (hors Aix) 10582 13 684 -3102
Reste CPA (dont Pertuis) 3762 6 669 -2 907
Reste 13 (hors CPA) 6 820 7 489 -669
MPM 3598 4284 -686
Agglopéle (salon) 913 1336 -423
Pays d'Aubagne 377 630 -253
Région Manosque 446 374 72
Provence Verte 349 522 -173
Sud Luberon 238 319 -81
Aire toulonaise 1221 786 435
Marseille 2700 3705 -1 005
Paris 1918 2251 -333
Lyon 531 433 98

Source : INSEE, Recensement de la population 2006, Flux de mobilité résidentielle
Pop de +de 5 ans. Fichiers Mobilité : exploitation principale

* Aix attire des jeunes qui viennent faire leurs études mais perd des actifs et des familles avec
enfants

L’analyse du profil des migrants selon

I'age révéle dans un premier temps le Les flux migratoires d'Aix par grandes classes d'age

role et I'importance des étudiants dans 5-14  15-29 30-44 45-59 60-74 75ans

les mouvements migratoires aixois. Le ans ans ans ans ans ou+

graphique précédent révéle un « pic»

pour les nouveaux arrivants entre 18 et PACA (hors CPA) 724 8301 2130 1118 493 450

24 ans, classe d’age essentiellement Hors PACA 1252 7415 3520 1310 617 325

composée d’étudiants. Bien évidemment, Reste CPA 388 1529 1076 775 190 171

la quasi-totalité des étudiants qui sont Total France 2364 17245 6726 3203 1300 946

venus habiter en pays d’Aix ont choisi Aix

comme lieu de résidence. A Aix, 54% des PACA (hors CPA) 1082 4915 3969 1604 741 374

nouveaux habitants ont entre 15 et 29 '1ors PACA R S Ly

ans alors qu'ils ne sont que 20% parmi Reste CPA 1083 1354 2837 934 255 214
Total France 3135 13085 10525 3818 1466 858

ceux qui résidaient déja dans cette ville

en 2001. Dans le méme temps, les
; ., . Source : INSEE, Recensement de la population 2006. Fichiers "Détails"
départs ont été nettement moins
. . Lieu de résidence en 2001 (Exp complémentaire)
nombreux, ce qui explique ce solde

fortement positif, essentiellement entre
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18 et 24 ans. En dépit de la baisse récente des effectifs universitaires aixois (-1 700 étudiants inscrits entre 2001 et
2006), I'Université attire encore un nombre important de « jeunes». Cette population est d’ailleurs en
permanence renouvelée (une fois leurs études terminées, ils sont remplacés par d’autres étudiants).

Le solde migratoire des différentes classes d'age (2001-2006)

5-14 ans 15-29 ans 30-44ans 45-59ans 60-74ans 75ansou+
Le solde migratoire des étudiants (2001-2006)

Aix

PACA (hors CPA) -358 3386 -1839 -486 -248 76
Hors PACA 282 599 -199 30 147 55
Reste CPA -695 175 -1761 -159 -65 -43 PACA (hors CPA) 3892 -1420
Total France -771 4160 -3799 -615 -166 88 Hors PACA 1927 -106

iz Reste CPA 126 -126
PACA (hors CPA) -305 -2 050 -139 -677 -334 123 Total France 5045 1652
Hors PACA 1130 211 2123 462 -128 41 Source : INSEE, Recensement de la population 2006. Fichiers "Détails"
Aix 695 -175 1761 159 65 43 Catégorie des éléves, étudiants de ¥ ans et +
Total France 1520 -2014 3745 -56 -397 207

Source : INSEE, Recensement de la population 2006. Fichiers "Détails"

En revanche, dés 25 ans, le solde migratoire devient ERSACEION U aCENS ekt At
négatif ce qui pourrait s’expliquer par le fait qu’une 000
partie des étudiants viennent a Aix pour suivre leurs ¥

études, restent sur place quelques années (peut-étre 38000 {

méme au début de leur vie professionnelle) puis 37500

"

déménagent vers le reste du pays d’Aix ou plus loin

37000 1
mais cette fois en tant qu’actifs. Quoiqu’il en soit, ce 3P poucstible o DAzacionis £ 000103
phénoméne rappelle le réle majeur des étudiants .
P . . 36000 1
dans la démographie, le fonctionnement et plus ﬂ i
35500 v

généralement I'image de la ville.
2000/01 2001/02 2002/03 2003/04 2004/05 2005/06

La classe 30-44 ans est particulierement concernée par ce phénomene. Entre 2001 et 2006, 6 700 personnes agées
de 30 a 44 ans se sont installées a Aix, mais dans le méme temps, 10 500 personnes ont déménagé notamment
vers le reste du pays d’Aix (2 800) et les territoires de proximité (Marseille 1 000, région de Salon 600...). Par le jeu
des migrations, Aix présente donc un solde négatif pour les actifs mais aussi les familles avec enfants (solde
déficitaire pour les 5-14 ans). Pour ces deux classes d’age, (30-44 ans et 5-14 ans), seules les communes situées
autour d’Aix-en-Provence se révélent particulierement attractives. Cette arrivée de familles dans ces communes a
été alimentée a la fois par Aix-en-Provence mais aussi par les autres régions frangaises au premier rang desquelles
figure I'lle-de-France.

Les mouvements migratoires d'Aix selon le type de ménage (2001-2006)

Colocataire (ménage

Personne seule de plusieurs Famille Couple sans Couple avec TOTAL
e monoparentale enfant enfant(s) MENAGES

Stables 19 566 1503 5107 11 869 10551 48 596
Entrants CPA 1183 137 262 466 380 2428
Sortants CPA 621 81 214 586 1387 2 889
SOLDE CPA 562 56 48 -120 -1 007 -461
Entrants hors CPA 9776 1030 737 2824 1814 16 181
Sortants hors CPA 6249 742 656 3124 2826 13 597
SOLDE hors CPA 3527 288 81 -300 -1012 2584
Total entrants 10959 1167 999 3290 2194 18 609
Total sortants 6 870 823 870 3710 4213 16 486
Solde total 4089 344 129 -420 -2019 2123

Source : INSEE, Recensement de la population 2006. Fichiers "Détails", Exp comlémentaire. Lieu de résidence en 2001.
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L'analyse de la structure des ménages « migrants » confirme cette idée. Sur I'ensemble des ménages qui sont
venus habiter a Aix entre 2001 et 2006 (pres de 19 000), 60% ne comptent qu’une personne, accentuant ainsi les
besoins en logements. Outre le fait qu’Aix présente un solde fortement excédentaire sur les personnes seules

(+4 100), la catégorie des « couples avec
enfants » est nettement déficitaire (-2 100). En
dernier lieu, le bilan migratoire déficitaire pour
les actifs évoqué précédemment semble
concerner I'ensemble des catégories sociales,
des plus modestes (employés -800, ouvriers -
450) aux plus aisées (cadres -1 970), en passant
(professions

les classes  « moyennes »

intermédiaires, -2 050).

cpra b

1a catégorie socio-professionnelle des migrants 3 Aix
Periode 2001 - 2008

Sowrom  IRSEL Recrnsesnent e |2 pogpetvsm 2004

At Cackew Craphape Mo Protevism

Itmedia e

# Mowe sk seTivants Coux qul ang quitts Alx

Le solde migratoire des différentes catégories socio-professionnelles (2001-2006)

Artisans,

exxirti:nts commelelchets cal:::ls's::)f
entr
Aix

PACA (hors CPA) -9 -154 -772
Hors PACA -26 -33 -518
Reste CPA -4 -125 -681
Total France -39 -312 -1971

Reste CPA
PACA (hors CPA) =27 -73 24
Hors PACA -16 64 1178
Aix 4 125 681
Total France -39 116 1835

Employés Ouvriers Prof interm
-288 -228 -1097
-391 -54 -317
-160 -173 -639
-839 -455 -2053
-411 -285 -101
340 175 1030
160 173 639

89 63 1568

Source : INSEE, Recensement de la population 2006 (Fichiers "Détails")

Les tendances migratoires récentes (solde qui devient négatif avec le reste de la France, perte d’actifs et de
familles...) interrogent sur I’attractivité supposée d’Aix au plan résidentiel. Dans un contexte de forte croissance
économique, il semblerait que I’on assiste a un éloignement constant entre lieu de travail et lieu de résidence.
Ce mode de développement de type « Sophia-Antipolis » (porté en grande partie par la zone des Milles avec une
forte composante d’emplois métropolitains supérieurs) est-il viable a long terme ? En d’autres termes, le
renforcement de la spécialisation fonctionnelle d’Aix en matiére économique est-il « durable » s’il ne
s’accompagne pas d’une programmation adaptée en termes de logements et de services (enjeu du logement des
actifs) ? Cela est d’autant plus vrai que, désormais, méme les cadres semblent concernés par ce phénomeéne.
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7. Un profil socio-démographique atypique

+ Les étudiants, une composante essentielle de la population aixoise

Les habitants d’Aix-en-Provence présentent un
profil socio-démographique trés spécifique.  490%

Tout d’abord, les personnes considérées — 480% > iR Momomn

comme «inactives » par IINSEE (étudiants,  *70%

retraités, hommes et femmes au foyer...) :::x

représentent pres d’un habitant sur deux de  a44,0%

plus de 15 ans, ce qui est tres élevé. Outre la  43.0%

part des retraités qui n’est pas négligeable, :i‘g:

cette situation s’explique la présence de Py 4 - =
N PACA o

La part des inactifs en 2006

40,0%
I’'Université (35000 étudiants inscrits) qui Whes de france  CPA France
340 000 § 250 000
contribue a « fixer » de nombreux étudiants qui Sy e i s s
étudient et résident sur place (soit dans le parc Source | INSEE, Racenserment de I Fopusvsion =

privé, soit chez leurs parents).

En 2006, la catégorie « Eléves, étudiants, stagiaires non rémunérés de 15 a 64 ans » compte prés de 22 000
personnes, soit 22% de cette classe d’age et plus de 15% de I'ensemble des aixois. Ces étudiants jouent donc un
réle fondamental dans le fonctionnement de la ville, ainsi que dans son image et son rayonnement. lls constituent
une composante majeure de son identité, comme en témoigne ces quelques lignes issues de la revue « Notes et
études documentaires » consacrée a Aix en 1974 : « Evoquer Aix-en-Provence, c’est aussitét faire surgir un certain
nombre d’images : les échappées de la Sainte Victoire, les campagnes dont les paysages rappellent la Toscane et
que Cézanne a immortalisées, les hétels des membres du parlement, le cours Mirabeau [...], les terrasses de café
[...] peuplées d’une jeunesse étudiante internationale...». Cette forte proportion d’étudiants est un phénomeéne
« urbain » que I'on retrouve dans de nombreuses villes universitaires de taille moyenne (19% dans les villes de
140 000 a 250 000 habs, seulement 11% en France ou en PACA, 12% dans les Bouches-du-Rhone et 15% en pays
d’Aix). Plus précisément, des villes comme Rennes, Montpellier ou Lille ont des taux encore plus élevés.

Au regard de I'offre en terme de logement « étudiant » (4 700, soit La part des étudiants :

7% des résidences principales), ces derniers habitent - 24,7%
essentiellement dans le parc privé (centre ville et quartier des
facultés notamment), entretenant ainsi un haut niveau de prix dans Lille 23,6%

la location et un phénoméne de « concurrence » avec les jeunes 21,9%

. . ra . o,
actifs sur certains segments du marché. Cela est d’autant plus vrai SICERIE e

que les étudiants disposent souvent d’aides au logement que les

Bordeaux 20,4%

autres catégories de population n’ont pas toujours. Il est par _
19,8%

ailleurs intéressant de souligner que cette population est en

Villes de 140 000 a 250 000 habs 19,2%
permanence renouvelée (une fois leurs études terminées, ils sont _ 17,8%
remplacés par d’autres étudiants). Brest 17,3%
Le taux d'acovité des 15 - 64 ans en 2006 Saint-Etienne 15,1%
72,0% Nimes 14,0%
- 12,9%
Le Mans 12,8%
68,0%
o Source : INSEE, Recensement de la population 2006
64,0% Eléves et étudiants de 15 -64 ans /population de 15 - 64 ans
62.0%
80.0%
58,0% - — S—— - — .
e PACA oA LIg LR o
France 120 G0
280000
St MSEE. Recevesarmnd fr M Aopsainos !
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A contrario, la part des actifs ainsi que le taux d’activité sont particulierement faibles (Cf. Graph). Cela concerne
essentiellement les 15-24 ans, alors que dés 25 ans, les taux d’activité sont conformes a ceux que I'on observe
ailleurs. Par exemple, seulement 26% des 15-24 ans sont considérés comme « actifs » par I'INSEE, ce qui est
particulierement faible (42% en France, 41% en PACA, 35% dans les autres villes frangaises de comparaison...).

Comme ailleurs, ce taux passe a 86% entre 25 et 54 ans.

La forte composante étudiante d’Aix est un élément fondamental dans la compréhension de son
fonctionnement. Outre le role qu’ils jouent dans le rayonnement et I'image de la ville (les étudiants sont
aussi les premiers « ambassadeurs » d’Aix), leur présence a de nombreuses répercussions. Cela est
particulierement vrai en matiére de fréquentation des équipements (sportifs, culturels...), d’utilisation des
transports en commun ou de fonctionnement du marché de I’habitat. A cela s’ajoute les multiples
retombées économiques, qu’elles soient directes (les emplois liés a I'université) ou indirectes (dépenses
dans les commerces et services de la commune). L’ensemble de ces observations pose la question de la
place des étudiants dans la cité et plus généralement des choix futurs qui devront étre opérés dans le cadre
du PLU (restructuration du réseau TC, gestion du stationnement dans le quartier des facultés,

programmation d’équipements, réalisation de logements...).

La présence de l'université impacte donc fortement la répartition par age des habitants. A Aix, prés de 30% de la
population a entre 15 et 30 ans, ce qui est trés élevé au regard du reste du pays d’Aix notamment. En revanche,
cette situation se retrouve dans de nombreuses villes frangaises de taille moyenne. Le « pic » démographique est
particulierement marqué de 20 a 24 ans (12% de la population, soit le double de la moyenne nationale). Outre les
étudiants, la classe des 25-29 ans (essentiellement composée de jeunes actifs) compte pour 8% de la population,
ce qui n’est pas négligeable. Cela pourrait signifier qu’une fois leurs études achevées, une part des étudiants reste
et travaille sur place quelques années. A I'autre extrémité de la pyramide, les personnes agées de plus de 75 ans

sont un peu plus
nombreuses dans la
ville-centre que dans le  .14ans 17,2% 14,0%
reste du pays d’Aix. Les 15-19ans 7,2% 7,6%
4, . 20-24 8,0% 12,0%
écarts sont toutefois ans
. i 25-29 ans 6,2% 8,0%
moins maqueS qUe 30-39ans 13,2% 12,9%
précédemment. 40-54 ans 21,1% 18,3%
55-64 ans 11,8% 10,7%
65-74 ans 7,7% 7,8%
75 ans et plus 7,5% 8,7%

22,2%

17,4%

0-14 ans

Source : INSEE, recensement de la population 2006

La structure démographique d'Aixen dehors des 15-24 ans

O Aix ® CPA hors Aix

26,2%
22,8%

101% 15,29
1e70 14,3%
13,4% 3%
10,8%
10,0% 9,7% 8,8% °

i mh

25-29 ans 30-39 ans 40-54 ans 55-64 ans 65-74ans 75ansetplus

Une faible proportion de familles avec enfants

19,5%
6,9%
5,4%
5,0%
13,4%
22,9%
12,6%
7,7%
6,6%

17,9%
6,7%
6,8%
6,0%
13,6%
20,6%
11,6%
8,4%
8,5%

La structure par age de la population en 2006

17,3%
6,3%
5,9%
5,5%
13,1%
20,6%
12,2%
9,4%
9,7%

18,3%
6,5%
6,4%
6,2%
13,8%
20,9%
11,3%
8,3%
8,3%

15,4%
7,9%
12,2%
8,7%
13,2%
17,5%
9,5%
7,1%
8,4%

En revanche, la véritable spécificité aixoise réside dans la faible représentativité des familles avec enfants. 42% des
habitants ont entre 30 et 64 ans (46% au niveau national et départemental, 49% dans le reste du pays d’Aix) et les
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enfants de moins de 14 ans ne comptent que pour 14% de la population. Dans les autres communes de la CPA,
pres d’une personne sur cing a moins de 14 ans. Ceci est une des conséquences de la périurbanisation des années
1970 et 1980 qui s’est traduite, dans ces communes, par une arrivée massive de familles avec enfants (apport
alimenté notamment par Aix). La part élevée des 0-14 ans montre aussi qu’une part d’entres-elles se sont
renouvelées depuis le début des années 1990. Cette proportion est encore plus forte dans les communes en
position de frange « métropolitaine » (ouest varois...) qui se sont fortement développées récemment. Bien que
cette faible proportion d’enfants s’observe dans la plupart des villes frangaises, cette tendance est encore plus
marquée a Aix. |l est donc intéressant de s’interroger sur les causes de ce phénoméne : Est-ce lié a 'offre de
logements ? Le fonctionnement de la ville est-il adapté aux familles (difficultés de stationnement, niveau
d’équipements et de services a destination des familles notamment en ce qui concerne les créches...) ? Dans le
méme ordre d’idée, prés d’un ménage aixois sur deux est composé d’une personne alors que les couples avec
enfants représentent moins de 20% des ménages (35% dans le reste de la CPA).

Boemwety Mamwe
w0t . Alx-en-Provence LT
2599 o Villes de 140 000 Balen
20484 m 4250000 habs o
TEATR e A TRam
Mt T Teem
A6 e
S0 hbhann 04w
ASAST Ballawm
R A sem
AS 38 ans “attam
NAs BDesem
1588 A
VM 204 Mam
i Bateaw
WM Wataw
18412 am B
WA am WA 14w
549 AL
Mawy de § on Mam e 5w
e -~ - . A L
fn % dv o populston ftue I 5 de s pepaicrion mse
Sewrve | NALE. revevement de e popeiatom 2008 Samrw AAIL revewsemens de ke paswtyton JAN

La structure familiale des ménages

Source : INSEE, Recensement de la population 2006

L'évolution 1999 - 2006 de la structure familiale des ménages

Source : INSEE, Recensement de la population 2006

iZCPAhors Aix ™ Villes 140000-250 000 M Aix-en-Provence
L5CPA hors Aix 1 Villes 140 000 - 250 000 M Aix-en-Provence

36,8%
-
+6000
+1900

9,4% 8,7% 90% 33%  31%  57% -1200

Y pm - 1,9%
3,5% 4,2% HE R )
g el Com s
200 oo%

e
-0,5% 1,3%

Ménages d'une Couples sans enfants Couples avec enfant(s) Familles Autres ménages
personne monoparentales
Ménages d'une Couples sans enfants  Couples avec enfant(s) Familles p Autres mé
personne
Ménages 2006 Ménages 1 Couplesans  Couple avec Famille AT T e
personne enfant enfant(s) monoparentale
CPA hors Aix 80532 17789 22763 29608 7593 2779
Aix-en-Provence 69 024 31419 15538 13008 6188 2870

Source : INSEE, recensement de la population 2006
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Part des 0_14 ans en 2006 Pat des 18_24 ans en 2006
. D9 044 . 0128054 (1)
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La structure démographique particuliere d’Aix-en-Provence (forte composante d’étudiants, de jeunes actifs et
relativement peu de familles avec enfants) pose la question de la mixité générationnelle de cette commune.
Dans un contexte ou les tendances récentes amplifient cette situation, Aix apparait comme une ville de plus en
plus « typée » au plan socio-démographique. Bien que ce phénoméne se retrouve de facon un peu moins
marquée dans beaucoup de villes frangaises, il impacte fortement le fonctionnement de la commune. Il est
donc intéressant de s’interroger sur ses causes et sur la capacité éventuelle du futur PLU a infléchir ces
tendances : politique du logement, programmation d’équipements (créche, parc « urbain »...), actions en
faveur du stationnement des résidents....
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8. Une ville qui présente aussi des disparités sociales et territoriales

La catégorie sociale des actifs occupés en 2006

Soarce : INSEE, R dela 2005

France Villes de 140 000 a 250 000 habs

LK

Aix : 55 300 actifs occupés

® Agriculteurs Artisans, commergants, chef entre B Cadres ® Prof intermédiaires » Employés ® Ouvriers

Aix est une ville riche de son histoire dont I'originalité est, a travers les siécles, de s’étre cantonnée dans les
fonctions religieuses, mais aussi politiques, universitaires et judiciaires. De fait, cette ville a toujours eu « I'image »
d’une ville riche, voire « bourgeoise ». L’histoire (Aix capitale de la Provence), le poids des fonctions traditionnelles
(justice, Université...) et un développement économique récent de type « métropolitain supérieur » sont des
facteurs explicatifs. Plus précisément, les cadres représentent aujourd’hui un actif occupé sur quatre, ce qui est
trés élevé (20% dans les autres villes frangaises de méme taille, 15% en France), alors que les ouvriers sont peu
représentés chez les actifs ayant un emploi. Cette catégorie sociale (les cadres et professions intellectuelles
supérieures) bénéficie traditionnellement d’un haut niveau de vie. En 2005, le salaire net horaire moyen d’un
aixois est de 13,2€ (source : INSEE, DADS 2005). Les cadres gagnent en moyenne 23,2€ de I'heure, contre 8,6€ pour
les employés et 8,8€ pour les ouvriers.

# Nimes ::' i
150 Marsellle =
. ¥ Revenus et écarts de revenus en 2007
Like = Source ; nser-OG! - Bevenus fiacous des mémages
< ¥
130 £ |
_ 2| & Villes de 140 000 4 250 000 habs
? """"'2““""" @ Villes dos Bouches-diu-ihdae « 15 000 habs
£ .
)
-
§' Toulon ° Sordeaux
% 80 3 l
H |
3 BOUCHES-DU-RHONE
E Fort de-Bowt il "R . AICEN PROVENCE
by NFOrs - Rer
A . ¢.' " .;\‘xg r C—'ka i('u nes -
Saint-Foe tc by
Aant-Eosene B
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Revenu médian par unité de consommation en 2007

PLU d’Aix-en-Provence - Le diagnostic socio-économique Version 1 —Juillet 2010



La « sociologie » particuliere d’Aix s’illustre
tout d’abord par des niveaux de revenus
globalement plus élevés qu’ailleurs (+16%
par rapport aux Bouches-du-Rhéne, +15%
par rapport a la région et +13% par rapport
a la France). Lorsqu’on compare les revenus
des aixois (en unité de consommation, voir
encadré) par rapport a d’autres villes du
département ou de France, cette spécificité
est encore plus marquée. Parmi les 28 villes
de comparaison, Aix arrive en troisieme
position (19 800€ en 2007). La notion de
revenu correspond ici a I'ensemble des
ressources déclarées par les contribuables
aux services fiscaux, avant abattement. Le
déclaré est un avant

revenu revenu

Le revenu fiscal par unité de consommation...

Le revenu fiscal par unité de consommation (UC) est le revenu du ménage
rapporté au nombre d'unités de consommation qui le composent. Par
convention, le nombre d'unités de consommation d'un " ménage fiscal "
est évalué de la maniére suivante :

- le premier adulte du ménage compte pour une unité de consommation ;
- les autres personnes de 14 ans ou plus comptent chacune pour 0,5 ;
- les enfants de moins de 14 ans comptent chacun pour 0,3.

Cette échelle d'équivalence est utilisée couramment par I'INSEE et
Eurostat pour étudier les revenus ainsi exprimés par " équivalent adulte ".
Le revenu fiscal par UC présente I'avantage de prendre en compte les
diverses compositions des ménages et donc les économies d'échelle liées a
la vie en groupe. L'utilisation du revenu rapporté au nombre d'unités de
consommation du ménage est préconisée car il devient un revenu par
équivalent adulte, comparable d'un lieu a un autre et entre ménages de
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compositions différentes.

redistribution. Il ne peut pas étre assimilé a un revenu disponible qui supposerait que I'on ajoute les revenus

sociaux non déclarés (minima sociaux tels que RMI et minimum vieillesse, prestations familiales, aides au

logement) et que I'on soustraie les impots directs (impot sur le revenu et taxe d’habitation).

Cette particularité cache toutefois des disparités dans la répartition de ces revenus (Cf. Rapport inter-déciles qui

mesure les écarts entre les hauts et les bas revenus, c’est-a-dire entre le 9

eme

et le 1% décile). A Aix, les 10% les plus

riches (9éme décile) gagnent 7 fois plus que les 10% les plus pauvres (1° décile). La dispersion des revenus se

retrouve dans la plupart des grandes aires urbaines méditerranéennes et notamment dans I’aire urbaine Marseille-

Aix. Plus précisément, a Marseille, ce rapport est de 14. A Aix, si le premier décile est proche de la moyenne

frangaise (6 100€), c’est surtout le dernier
élevé (44 300€).

La distribution des revenus des alxols selon e statut d'cccupation

ot v S8 Arven = N o —e J0

25 000€
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décile qui est particulierement

Quel est le revenu des 10% les plus modestes ? Quel est le revenu des 10% les plus riches ?
Allauch 10711 Aix-en-Provence 44 323
Les Pennes-Mirabeau 9669 Allauch 42656
Pays d'Aix 7362 Bordeaux 42147
Dijon 7255 Pays d'Aix 41297
Istres 7197 Rennes 37911
Gardanne 7104 Dijon 37039
La Ciotat 6857 Les Pennes-Mirabeau 36620
France métropolitaine 6573 Grenoble 36395
Martigues 6428 Bouches-du-Rhone 35747
Aubagne 6270 Provence-Alpes-Cote d'Azur 35618
Aix-en-Provence 6 096 France métropolitaine 35572
Salon-de-Provence 5687 La Ciotat 35513
Brest 5600 Lille 34676
Vitrolles 5449 Montpellier 34585
Rennes 5442 Marseille 34351
Le Mans 5440 Martigues 34093
Provence-Alpes-Cote d'Azur 5425 Angers 33914
Grenoble 5262 Reims 33519
Miramas 5070 Salon-de-Provence 33462
Marignane 4807 Aubagne 33369
Angers 4797 Nimes 33279
Reims 4782 Le Mans 32964
Bouches-du-Rhdne 4615 Toulon 32189
Bordeaux 4609 Istres 31482
Saint-Etienne 4577 Brest 31256
Arles 4067 Arles 30991
Le Havre 3801 Gardanne 30751
Port-de-Bouc 3744 Saint-Etienne 30743
Toulon 3623 Marignane 30249
Montpellier 3060 Le Havre 30152
Lille 2609 Vitrolles 29848
Marseille 2408 Miramas 27470
Nimes 2145 Port-de-Bouc 27055
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Outre ces différences entre « hauts » et « bas » revenus, Aix présente surtout des disparités selon I'age et le type

de ménage. En effet, jusqu’a 50 ans, les différentes classes d’age ont des « niveaux de vie » inférieurs a ce que I'on

observe dans I'ensemble de la commune.
Cela est particulierement vrai pour les moins
de 30 ans (-22%). Dans le méme ordre
d’idée, alors que les propriétaires ont des
revenus bien supérieurs a la moyenne
(+35%), la situation des locataires est inverse
(-22%).
interroge sur la capacité des plus jeunes

L’ensemble de ces observations

mais aussi d’'une frange importante des
locataires d’accéder a la propriété.

o Secteur Nord : 742 chdmewrs / 9.3%
° Secteur Sud : 1 038 chémeuns / 10,1%
o Contre-ville : 957 chémeurs / 15 8%
o Couronne | 688 chOmewrs / 11.7%
o Quartier Sud 1 600 chimeues / 9.3%
o Quartier Nord : 782 chimewrs / 13.2%
: ° Quartier E5t : 453 chdmeurs / 9.9%
: ° Encagnane - Corvy ; 1006 chdmwurs / 15.1%
° Aot de Boufton ; 1 119 chimewn / 17,0%

0 Extensions Ouwst : 389 chomeun / 11%

Coostance - Valures

Les Midies

Ls Our snine

D Wl

s

Ces disparités sociales sont aussi territoriales. Au dernier recensement, Aix-
en-Provence présentait un taux de chomage (sens INSEE) de 12,4% (soit 7 800
chdomeurs), soit un niveau légérement supérieur a la moyenne nationale,
mais en-deca de ce que I'on observe dans la région ou le département. Ce
taux moyen cache toutefois d’'importantes disparités selon les quartiers dont
certains connaissent de graves problémes de précarité (Jas-de-Bouffan : 17%,
Encagnane : 18%, le centre-ville : 16%, les quartiers Nord : 13%).
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Taux de chomage 2006 :

(Sowree | INSEE, Reconsemend de la popstation 2006)

Noed Platrau
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Moins de 10%
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Plus de 20%

Sud-Est Mateay

de Puyricard

Sud Oumst Plasean
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Campagne

Reportsecs
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Taux do chomage frangais : 11,6%
Taux de chdmage des Bouches-du-Rhéne : 14,7%
" Toux de chémage de PACA : 13,3%
Alx : 7 809 chdmeurs (Taux de chdmage : 12,4%)

Le tf\émage dans les quartiérs aixois en 2006 .;‘,. : X

Luynes

Les dix "quartiers” ou la part des
allocataires du RMI est la plus forte

ROCHER DU DRAGON VERTE COLLINE 40%
ENCAGNANE 2 33%
TANNEURS 30%
BEISSON 30%
JAS 5 27%
CARDEURS 27%
ENCAGNANE 4 25%
VILLENEUVE 25%
CORSY 24%
JAS 4 23%

Source : CAF, Décembre 2005

Guide de lecture : Sur lensemble des allocataires CAF
40% touchent le RMI dans [IRIS Rocher du Dragon
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Lorsqu’on met en perspective les créations d’emplois et le recul du chomage, un déséquilibre apparait. En effet,
entre 2000 et 2009, Aix a créé plus de 20 000 emplois. Dans le méme temps, le nombre de personnes a la
recherche d’un emploi a diminué dans des proportions moins importantes (-2 600). Cette tendance s’observe aussi
dans le reste du pays d’Aix. Dit autrement, en pays d’Aix, pour 6 emplois créés, il y eu un chdmeur de moins. Ce
ratio est de 8 emplois créés pour un chdmeur de moins a Aix. Dans les Bouches-du-Rhone, ce rapport est
nettement plus équilibré (2,3 emplois créés pour un chémeur de moins).

Cela signifie que le dynamisme économique d’Aix (et plus généralement du pays d’Aix) a profité a I'’ensemble du
département, renforcant ainsi son role de pole économique « métropolitain ». Ce mode développement spécifique
n’a toutefois pas eu que des conséquences positives. Outre le fait qu’il reste encore un nombre non négligeable de
personnes a la recherche d’un emploi, les déplacements domicile-travail ont fortement augmenté vers Aix.

L'évolution de I'emploi et du chomage entre 2000 et 2009

120 000 ~
usp&o
em; S
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80 000 4
60 000 4
e
40 000 1 2L
empiot
20000 1 =
o r v E v T—
- 6300 - 2 600
dlgmeurs d\imeurs
-20 000 4 AN /e 43% 1
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Bouches-du-Rhone CPA Aix-en-Provence

Néanmoins, seules trois des 22 zones d’emploi de la région présentent un niveau de chomage plus faible que celui
de la zone d’Aix (Briangon, Menton et Gap, source: INSEE). La zone d’emploi d’Aix-en-Provence comprend les
communes de la CPA (hors Bouc-Bel-Air, Cabries, les Pennes-Mirabeau, Ventabren, Vitrolles, Coudoux et Pertuis),
plus Charleval, Gardanne, Gréasque, Saint-Savournin.

Le taux de chémage au sens du BIT au second semestre 2009
dans les zones d'emploi proches du Pays d'Aix
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9. Un mode de développement générateur de nombreux déplacements

¢ La moitié des emplois d’Aix sont occupés par des actifs qui n’y résident pas

Aix-en-Provence offre 81 900 emplois sur son territoire pour 55 300 actifs occupés qui y résident. Le différentiel
est donc de 26 000 emplois, mais les mouvements sont bien supérieurs dans le mesure ou de nombreux aixois
travaillent hors de la commune. Sur I'ensemble des emplois de la commune, un peu moins de la moitié sont
occupés par des aixois (37 750), un quart par des habitants des autres communes du pays d’Aix, 9% par des
marseillais (7 000 personnes) et 2,1% par des Gardannais (pour les principaux flux).

~ 4 ey

Les flux domicile-travail ’ .
d'Aix-en-Provence en 2006 Sud Luberon

y . Verdon Mont

: [
. @ m'oa‘éle. 2 Major
Provence
M m—— ’ 43 000 actifs résident en dehors
nag d'Aix et y travaillent
18 000 actifs habitent 3 Aix

i et travaillent a l'extérieur
3 ;Q & 38 000 actifs habitent et travaillent & Aix
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S5 Fichiers "Mobillté”, Lisu de ravail en 2006

A l'inverse, 68% des actifs occupés vivant a Aix-en-Provence y travaillent et 32% quittent quotidiennement la
commune. Les principales destinations de ces migrants sont Marseille (5 200 personnes soit 9,4% des sorties),
Marignane (1 100 personnes soit 2% des sorties), Vitrolles (1 100) Rousset (900) et St Paul lez Durance (800).
Globalement, on compte autant d’aixois allant travailler a Marseille ou Marignane que dans les 33 autres
communes du pays d’Aix.

L'importance de ces flux est encore amplifiée si I'on
se focalise sur le pdle d’activités d’Aix, principal pble Aix compte 55 300 actifs occupés et prés de 82 000 emplois
économique de la commune. En 1992, le pole (Source : INSEE, recensement de la population 2006)

d’activités d’Aix en Provence comptait environ

68% des actifs qui résident a Aix y travaillent
10000 emplois. 40% des actifs y travaillant

habitaient Aix en Provence, 12% le Pays d’Aix Nord, 32% travaillent 3 extérieur

12% le Pays d’Aix Sud, 10 % Marseille et 10% les

rives de I'étang de Berre. En Pays d’Aix Nord, 52% des emplois d’Aix sont occupés par des actifs qui
I'attraction se limitait quasiment aux communes n’y résident pas

d’Eguilles, Ventabren, Venelles et Saint-Cannat et
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dans le Pays d’Aix Sud, la grande majorité des actifs vivaient entre Cabries, Gardanne et Bouc Bel Air. Quinze ans
plus tard, le nombre d’emplois a quasiment triplé sur le pble et son aire d’attraction s’est considérablement
élargie. La part des aixois travaillant sur le pdle s’est quasiment réduite de moitié (de 40% a 24%) tandis que celle
des Marseillais a presque doublé (de 10% a 18%). L’attractivité auprés des communes de I'étang de Berre s’est
renforcée et en pays d’Aix, les actifs ont progressivement investi les communes les plus éloignées du pole.
Aujourd’hui moins de la moitié des actifs travaillant sur le pdle d’activité vivent en pays d’Aix et prés d’un quart sur
le territoire de Marseille Provence Métropole.

Lieu de résidence des actifs travaillant sur le pole d’activité d’Aix
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e Récemment, les fortes créations d’emplois se sont accompagnées d’une progression trés
rapide des migrations alternantes en direction d’Aix

Entre 1999 et 2006, Aix-en-Provence a connu un dynamisme économique exceptionnel (+16 600 emplois, INSEE,
Recensement de la population). Dans le méme temps, le nombre d’actifs occupés résidant et travaillant a Aix a
progressé plus lentement (+5 500). Alors que ces créations d’emplois ont permis un recul du chdémage (-1 700),
elles se sont surtout accompagnées d’une véritable « explosion » du nombre d’actifs qui travaillent a Aix mais qui
n’y habitent pas (+10 300). Aix a donc accentué son rble « métropolitain » et son dynamisme a bénéficié a
I'ensemble des territoires limitrophes. En d’autres termes, 62% des emplois supplémentaires d’Aix ont profité a
des actifs extérieurs. Ce mode de développement que I'on observe plus généralement dans I'ensemble du pays
d’Aix n’a pas eu que des conséquences positives. Outre le fait qu’il reste un nombre non négligeable d’actifs a la
recherche d’'un emploi (pres de 8 000 selon I'INSEE), les déplacements domicile-travail en direction d’Aix sont
toujours plus longs et surtout plus nombreux. Depuis 1999, ce sont donc plus de 10 000 actifs qui se rendent
guotidiennement a Aix pour motif professionnel. Sachant que I'essentiel de ces déplacements sont effectués en
voiture, cela a de graves conséquences en matiere de pollution atmosphérique, de sécurité routiere et de colts de
déplacements de plus en plus élevés.

L’ensemble de ces observations pose la question de I’'accompagnement « résidentiel » du développement
économique. Cela est d’autant plus vrai qu’entre 2001 et 2006, le solde migratoire d’Aix serait devenu
négatif, avec un déficit particulierement prononcé avec les territoires de proximité (Provence Verte, région
de Manosque, de Salon, Marseille...). La déconnexion et I’éloignement constants entre lieu de résidence et
lieu de travail interrogent sur le « modele » de développement aixois (modéle que I’on observe aussi, dans
une moindre mesure, dans le reste du pays d’Aix). La spécialisation fonctionnelle de cette commune en
matiére économique est-elle viable a long terme ? Face aux difficultés d’acces au logement, aux problemes
croissants en matiere de déplacement et d’accessibilité (notamment des zones d’activités), n’y-a-t-il pas un
risque de remise en cause de la compétitivité « économique » d’Aix ? Plus précisément, la question du
logement des actifs tend a devenir un enjeu fondamental. Outre I’enjeu du logement dans ses aspects aussi
bien quantitatifs que qualitatifs (notion de forme urbaine, de densité...), la question des équipements et
plus généralement de la qualité de vie d’Aix se pose.

Synthése des déplacements domicile - travail a Aix:

Aix-en-Provence en 2006

55 300 actifs ayant un emploi
7 800 chomeurs
81 S00 emplois

Jource | INSEL Recenserment de o popuiotion 2006
Fichiers "Mobllité”, Urw de troved &n 2006

Actifs acois travaillant a l'extérieur ("sortants’

Actifs résidant 3 lNexténeur d'Aix et y travaillant (entrants®)

18 000

Actifs travaillant dans | méme commune

Les chiffres en rouge correspondent A Févolution 1999 - 2006
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e ZOOM sur les pratiques de déplacement des aixois et sur les flux de déplacement vers Aix

Les chiffres suivants sont issus de 'Enquéte Ménages Déplacements des Bouches-du-Rhéne effectuée en 2009.
L’enquéte Ménages — Déplacements 2009 : les premiers résultats sur Aix

Un taux de motorisation en baisse

Evolution du taux de motorisation des ménages aixois

. ¥ ™
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L'enquéte Ménages — Déplacements 2009 : les premiers résultats sur Aix

Comment se déplacent les aixois ?

® La « part de marché » de la voiture a légérement diminué :

85% des déplacements mécanisés (TC + deux-roues + voiture, hors marche a pied) étaient
effectués en voiture en 1997 contre 81% en 2009

= Dans le méme temps, la part des TC (urbain + interurbain) est passée de 11% a 15%
(+15 700 déplacements journaliers)

= Lesrésidents du centre (hyper-centre + couronne) effectuent 19% de leurs déplacements
en TC.

Cette part est de 13% dans le secteur Nord et 7% dans le secteur Sud
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L’enquéte Ménages — Déplacements 2009 : les premiers résultats sur Aix

Une « explosion » des déplacements vers le secteur des Milles

1997 : 26 576 déplacements quotidiens vers les Milles *

2009 : 52 180 déplacements quotidiens vers les Milles *

Un volume de déplacements vers les Milles
multiplié par 2 en 12 ans

* les Milles : Péle d’activités + Duranne + Pioline + Arbois
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CONCLUSION :

Quels enseignements tirer des indicateurs socio-économiques et de leurs évolutions ?

Au premier ordre, la satisfaction d’'une dynamique économique exceptionnelle par les rythmes de croissance
d’emplois sur la ville (+2 400 emplois par an entre 1999 et 2006, +3,3% annuel), par la nature des emplois ainsi
créés, donnant a Aix un positionnement envié en terme de rayonnement métropolitain.

Les indicateurs les plus récents témoignent d’un ralentissement de cette dynamique. Depuis 2008, 2009,
progression du chdmage, division par deux des valeurs de transactions des bureaux neufs et augmentation
corrélative des stocks.

Certes la crise générale est passée par |3, et I'on peut noter que le territoire d’Aix résiste mieux qu’ailleurs, mais ce
n’est pas forcément la seule explication.

Plus préoccupant, les éléments concernant la baisse des rythmes de construction de logements entre 1999 et 2006
(-32%). Certes le relais a été pris par les autres communes de la CPA, mais ce rééquilibrage est-il vraiment
satisfaisant ?

En effet, au plan démographique, Aix ne représente aujourd’hui plus que 40% de la population du pays d’Aix,
présente un solde migratoire négatif vis-a-vis des territoires proches: reste de la CPA, Marseille, Salon..., sa
population vieillit plus vite et son taux de natalité décroit fortement...

De fait, la dynamique économique aixoise est tres profitable aux communes environnantes ou plus largement a
I'aire métropolitaine (plus de 50% des emplois aixois sont occupés par des actifs extérieurs), mais la ville ne
bénéficie pas a plein du dynamisme en terme d’emplois, en ne « fixant » pas sur son territoire les actifs plus jeunes
avec famille...

A l'inverse, la ville supporte tous les désagréments liés a I'explosion des migrations quotidiennes domicile-travail. A
titre d’illustration, les déplacements vers les Milles ont été multipliés par 2,6 entre 1997 et 2009.

Dés lors et sans remettre en cause la nécessaire protection des milieux naturels, espaces agricoles, paysages qui
déterminent notre cadre de vie exceptionnel et I'attractivité de notre territoire, il importe de bien réfléchir a la
vocation des zones a enjeux, secteurs de projet que nous avons définis dans le PADD, et de veiller a ce qu'’ils
contribuent de maniére significative a un rééquilibrage emploi-habitat sur la ville d’Aix.

On peut noter que c’était le sens de la décision prise de réorienter |'opération de la Duranne vers I’habitat...
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