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Résidence universitaire La Pauliane - CROUS FJT - Villa Mercadier - AAJT
296 studios - Aix-en-Provence 58 studios - Vitrolles

Appartement diffus,
Salon-de-Provence
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LA SEMISAP

BAILLEUR SOCIAL DE LA VILLE DE SALON-DE-PROVENCE ET GESTIONNAIRE DE
RESIDENCES ETUDIANTES

NATHALIE BOUVET,

RESPONSABLE ADMINISTRATIVE DE LA SEMISAP

Depuis plusieurs années, la ville de Salon-de-Provence renforce son offre
en enseignement supérieur et formations diplomantes. Cette straté-
gie saccompagne par le développement d'une offre en logement dédiée
aux étudiants. Cest vers la SEMISAP (Société dEconomie Mixte de Sa-
lon-de-Provence) que la commune sest tournée pour gérer cette offre de
logements étudiants.

En 2020, la SEMISAP sest portée acquéreur d'un premier batiment occu-
pé par des bureaux de l'armée. L'enjeu de la réehabilitation du batiment :
redistribuer les surfaces pour passer d'un agencement type tertiaire vers
13 logements individuels de 16 & 21 m”. Les logements de la résidence Nos-
tradamus, tous conventionnés, se situent en cceur de ville et bénéficient de
la proximité des commerces et des transports.

La SEMISAP a ensuite acquis un second batiment, longtemps inoccupé
et composeé d'un commerce en rez-de-chaussée. Situé en cceur de ville,
proche des établissements scolaires et de [€cole d'infirmiere, la résidence
étudiante Studallées a eté livrée alarentree 2024. 34 studios ont éte crées,
avec une déemarche de développement durable - choix des matériaux et
prise en compte du confort des étudiants.

Le critere qui a orienté les choix dimplantation des deux résidences est
la localisation : proche des établissements denseignement supérieur,
commerces, espaces de loisirs, transports en commun urbain et interur-
bain...

Surles 34 logements de la résidence Studallées, 4 sont aménagés pour des
peronnes a mobilité réduite (PMR). Les superficies sont comprises entre 20
et 30m?. Chaque logement bénéficie d'un balcon et d'une kitchenette. Pour
répondre aux attentes des locataires, la résidence est sécurisée avec un
acces par badge et de lavidéosurveillance. |l a également eté prévu un local
vélo, du wifi, 3 salles de coworking(une par étage)et unilot de verdure dans
un patio comme espace de rencontre/detente.

Les loyers de la résidence Studallées sont compris entre 436€ et 636€
charges comprises.
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Reésidence Stud'allées Salon-de-Provence —livrée en 2024
© SEMISAP

« Aujourd’hui, on sapercoit que
les 3 salles de co-working ne
sont pas tres utilisées. »

« Nous souhaitons proposer
un service buanderie, mais
nous avons des difficultés a
trouver un prestataire pour sen
occuper. »

Nathalie Bouvet




En termes de frequentation, 2/3 des étudiants viennent de la région et 1/3
dautres régions. La résidence accueille des étudiants qui sont en alternance
a Salon-de-Provence mais également des étudiants qui font des études a
I'extérieur de la commune et qui viennent chercher un loyer plus accessible.

«Nous avons réussi dans le
cadre de la construction de la
résidence Studallée a
proposer un balcon par loge-
ment. Ce qui permet un vrai
gain de confort pour les
locataires étudiants. »

Nathalie Bouvet

> Stud'allées Salon-de-Provence —livrée en 2024

LE CROUS AIX-MARSEILLE-AVIGNON

MARC BRUANT, DIRECTEUR GENERAL

HISTOIRE DE L'IMPLANTATION DES LOGEMENTS CROUS

Le CROUS Aix-Marseille-Avignon, gere un peu plus de 10 500 places sur
la métropole, 5 500 a Marseille et un peu plus de 5 000 a Aix-en-Pro-

vence. n
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Puis, influencés par le modéle des campus américains, de nouveaux R .y i H el

complexes, regroupant ala fois 'université et le lieu de résidence voient
le jour (entre 1965 et 1970). A partir des années 70, les CROUS réservent
des places pour les étudiants dans les logements HLM puis progressi-
vement gerent des résidences sociales exclusivement occupées par
des étudiants. En ce sens, a l'échelle de la métropole, loffres en loge-
ments CROUS la plus importante se trouvent a Marseille, sur les campus
Luminy, Timone, Saint-Charles ou Saint-Jéréme pour Marseille et a Aix-
en-Provence sur le Campus Schuman (Gazelles-Cuques).
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FACE AU MANQUE DE FONCIER, OPTIMISER L'EXISTANT

350 logements livrés en 2014. Cest également le cas a Marseille
avec le restaurant universitaire de Cornil qui a permis de créer

Aujourd’hui, les principaux criteres qui guident le choix dim-
plantation d'une résidence CROUS sont le prix du foncier et la

14

localisation (proximité des lieux denseignement ou de trans-
ports collectifs). Dans les années 2000, pour répondre & la de-
mande et sadapter a la reconfiguration des restaurants univer-
sitaires (RU), une partie des emprises fonciéres occupées par
les RU(qui modernisent et diversifient leur offre) est remplacée
par des logements. Cest le cas a Aix avec le restaurant univer-
sitaire de Cugues démoli et devenu une Cité internationale avec

200 logements en 2019. Depuis, de nouvelles optimisations ou
changements de destination ont été étudiées. A Marseille, la
Cité Internationale verrale jour a Saint-Charles dans dancien lo-
caux du CROUS, 300 places seront livrées trés prochainement.
Ces possibilités de constructions sont aujourd’hui épuisées.
De nouvelles études sont lancées pour explorer les opportuni-
tés de produire des logements étudiants en surelévation.
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LE CROUS AU DIAPASON DE L'EVOLUTION DES MODES DE VIE

Le CROUS a la volonte de suivre l'évolution des modes de vie et des critéres
de choix des étudiants : unloyer peu cher, une proximité avec les campus des
lors quiily a également un environnement urbain dynamique.

«Les témoignages issus des ateliers «Nous sommes conscients des diffi-
itinérants confirment les constats et cultés liées au sentiment d’'insécurité
orientations du CROUS : a Marseille, les et clest une vraie préoccupation pour le
résidences de Luminy et Saint Jéréme CROUS. Quand cest possible, un service
ne font pas l'objet d'une importante de gardiennage avec une présence hu-
pression car trop éloignées du cen- maine 24h/24 est mis en place. Cepen-
tre-ville. En revanche, les secteurs de dant, ce service est trés colteux pour

la Timone et Saint-Charles subissent les résidences qui présentent le moins
une trés forte demande, et dans un de logements.»

autre contexte, le secteur de la Plaine. Marc Bruant

Ce sont bien sur ces secteurs que nous
cherchons a développer l'offre, bien qu'il
y ait peu d'opportunités fonciéres. A
Aix-en-Provence, c'est un peu différent.
La plus éloignée des résidences CROUS
reste a 20 minutes du centre-ville. On
continue a développer sur le périmétre
élargi de I'hyper-centre. »

Marc Bruant

L'INTERIEUR ET LAMENAGEMENT DES LOGEMENTS

Historiguement le CROUS a développé le modele de la chambre univer-
sitaire meublée de 9m? avec lavabo et cuisines et sanitaires collectifs &
chaque étage. Cetait le modele « petite chambre et vie collective ». Au fil
des années, les logements ont été réhabilités et ce modele n'existe quasi-
ment plus. La rénovation et redistribution des anciens modeles sont pro-
grammes d'ici 2 a 4 ans. Les chambres rénovées sont aujourd’hui un peu
plus grandes et équipées de cabine tri fonction (douche-lavabo-WC).
Parallelement, et sur le modele des residences étudiantes privees, le
CROUS développe depuis une quinzaine dannée des studios avec sanitaire
et cuisine individuels. Toutefois, et avec avec une veritable recherche dop-
timisation des espaces, les surfaces sont plus exigués que dans les rési-
dences étudiantes privées (15-20m?). En effet, il
s'agit de répondre au public boursier dont le cri-
tére majeur est le montant du loyer de sortie tout
en maintenant un niveau de confort.

Intérieur d'une résidence © CROUS

Le sujet des laveries / buanderies fait egalement
partie des réflexions menées par le CROUS.
L'offre actuelle en machine a laver est trop faible
par rapport au nombre détudiants. Une attention
particuliere est portée sur ce point dans les
constructions neuves et une recherche despaces
libres est lancée sur les résidences existantes.

Intérieur d'une résidence © CROUS
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«Les terrasses et balcons sont des
éléments qui sont également forte-
ment souhaités par les étudiants. Dans
le parc CROUS, certaines résidences
disposent d'un balcon ou d’'une coursive
qui distribue les différents logements
par I'extérieur. Nous sommes contraints
la plupart du temps de les fermer pour
des questions de sécurité. Par ailleurs,
nous souhaiterions proposer davan-
tage d'espaces végétalisés type jardins
collectifs. Sur les quelques projets de
jardins partagés menés au sein des
sites, la plupart ont échoué sauf ceux
ou des services civiques dédiés ont fait
vivre le projet, mais ce n'est pas l'esprit
recherché. »

Marc Bruant, Crous
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« Le public des résidences étudiantes
Odalys sont les primos étudiants de 17,
18, 19 ans. Au-dela de cet dge, les étu-
diants sorientent le plus souvent vers le
logement diffus ou vers de la colocation.
Les résidences privées sont complémen-
taires avec les résidences sociales.
La concurrence soriente davantage vers
le parc diffus. »
Xavier Bodart,
Odalys gestionnaire résidence service




ECHANGES AVEC LA SALLE

Quels sont les baux proposés pour
un logement étudiant ?

Les gestionnaires de logements
étudiants proposent majoritairement
des baux renouvelables de 1an(Ter
septembre au 31ao0t). Cependant,
les enjeux de l'occupation de ces
résidences portent davantage sur le
turn over annuel. Période de stage
(janvier ajuin), puis la période des
vacances estivales.

Un modele est a trouver !

Quels retours d’expérience sur les quotas
en stationnement exigés dans les PLU ?

«Lademande en stationnement est
globalement assez faible au sein du

public CROUS mais il existe neanmoins

un phénomene paradoxal. D'un cote, les
étudiants CROUS n'ont la plupart du temps
pas les moyens d'avoir une voiture et de
I'entretenir. Mais d'un autre c6té, nous avons
également des étudiants qui ont besoin
d'une voiture pour travailler et financer leurs
études.

A Marseille, le PLU impose également des
quotas de stationnement pour les 2 roues.
Le CROUS construit actuellement sur Saint
Charles une résidence dans un contexte
foncier trés contraint, ou la surface imposee
pour le stationnement des 2 roues savere
tres élevée.

Enfin, ne sont pas encore imposeés les
équipements liés aux véhicules électriques,
ce qui pour I'heure ne correspond pas a

la demande des étudiants CROUS. Cette
question se posera d'ici quelgues années,
lorsque les véhicules électriques de seconde
main commenceront a étre sur le marché et
seront accessibles financierement par les
étudiants.»

Marc Bruant, Directeur CROUS

Un nécessaire rapport entre la taille des résidences
et sarentabilité

« Dans le privé, pour des questions de rentabilité (colts
fixes de gestion de la résidence), le seuil minimum de
logements par residence est autour de 130 logements. Ca
évolue selon les villes ; a Aix-en-Provence, les résidences
peuvent avoir moins de logements car les loyers sont
plus élevés. »

Xavier Bodart - Odalys gestionnaire résidence service

La prise en charge des étudiants étrangers ?

« Notre cible est également l'accueil détudiants
internationaux, environ 13% des effectifs
étudiants dans un contexte ou la maobilité
étudiante s'accroit et de concurrence entre les
destinations. Pour contribuer au rayonnement
des formations locales, un enjeu existe sur
l'acces a un logement pour ces publics quine
connaissent pas le pays et qui en ont parfois
une image erronée (colt de la vie, accés au
logement, accés aux aides...). »

Xavier Bodart - Odalys gestionnaire résidence
service

CONCLUSION
DES TABLES RONDES

Trouver une adéquation : colt du logement
accessible / proximité lieux d'études / proxi-
mité transports urbains / environnement sé-
curisant.

Les modes de vie tendent a individualiser les
équipements du logement, tout en ayant une
forte demande des espaces de vie sociale
(salle de travail, salle de convivialité, salle de
sport...).
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CHIFFRES CLEFS

104000

étudiants sur AMP

+2% par rapport a 2022
dont
59000 40000 5000
a Marseille a Aix-en-Provence sur le reste de la Métropole AMP

23500

places en résidences
dédiées etudiantes

+3% par rapport a 2022

dont
a Marseille a Aix-en-Provence sur le reste de la Métropole AMP

60%

du parc dédié aux étudiants est
conventionné sur la Métropole
AMP

dont 70% géré par le CROUS

Répartition des places selon le type de résidence sur la Métropole Aix-Marseille-Provence

m Bailleur Social
m Cité U (CROUS)
m Ecole
mFJT
m Foyer étudiant
Internat
m Mixte
Service

m Universitaire (CROUS)

0,2%

sources : OTLE AMP 2024, MESR 2024
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450

places adaptées aux personnes
porteurs d'un handicaps (presque
exclusivement adapté au PMR) sur
AMP

LOFFRE NOUVELLE DEPUIS 2022

plus de plus de
7 610 80%
résidences places des places sont

des résidences
services privées

Retrouvez la cartographie interactive des résidences
étudaintes réalisée par I'Observatoire Territorial
du logement étudiant d’Aix Marseille Provence métropole :

sources: OTLE AMP 2024
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