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CHOIX RESIDENTIELS ET MODES DE VIE  

DANS L’AGGLOMERATION FRANCO-VALDO-GENEVOISE 
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Les enjeux de l’agglomération 

 Crise du logement 

 Forte croissance démographique 

 Déséquilibre de l’urbanisation au niveau 

transfrontalier 

 Fragmentation et ségrégation socio-spatiale 

 Intensification des discours populistes 

 

Les défis 

 « surmonter l’handicap de la frontière » 

 « penser l’habitat à l’échelle de 

l’agglomération »  

 « Une agglomération multipolaire et verte » 

 

LES ENJEUX 



Jalons pour une planification qualitative 

 

 Etudier ce que veulent les ménages en matière  d’habitat (localisation + type de 

logement) 

 Comprendre les effets socio-spatiaux de la crise du logement 

 Analyser les liens entre les choix résidentiels, les modes de vie et les moyens des 

ménages 

 

Construire Où ? Pour qui ? Comment ? 

 

OBJECTIF: 50’000 LOGEMENTS DE CHAQUE CÔTE DE LA FRONTIERE 



Une enquête mixte 
 

 Une enquête quantitative 

2416 ménages représentatifs de la population de l’agglomération franco-

valdo-genevoise dans neuf secteurs différents 
 

 Une enquête qualitative 

24 entretiens approfondis menés avec des ménages répartis dans toute 

l’agglomération 

METHODOLOGIE 



A : District de Nyon 

B : Genève Centre 

C : Genève Périurbain 

D : Genève Suburbain 

E : Pays de Gex 

F : Périurbain France 

éloigné 

G : Périurbain France 

proche 

H : Zone d'Annemasse 

I  : Zone de Thonon 

 

PERIMETRE DE L’ENQUÊTE 



1. UNE AGGLOMERATION ORDINAIRE 

Sédentarité et ancrage local 



3 ménages sur 4 sont ancrés dans leur lieu de vie depuis 6 ans 

ou plus 

 

84% des ménages déclarent être attachés à leur quartier 

  

Les ménages habitent en moyenne depuis 17 ans dans leur 

lieu de résidence actuel  

 

Plus de la moitié de la population n’a jamais vécu plus d’un an 

dans un autre canton ou à l’étranger (55%)  

 

UNE AGGLOMERATION ORDINAIRE 



Construire des logements pour: 

 Les nouveaux arrivants : 31’250 ménages 

 Les résidents actuels de l’agglomération 

20 % souhaiteraient déménager dans les 5 ans : 82’000 ménages  

 

Penser l’urbanisme du quotidien pour: 

 80 % de résidents qui n’envisagent pas de bouger 

Peu de résidents actuels envisagent de déménager 

3/4 des ménages sont ancrés dans leur lieu de vie depuis plus de 6 

ans 

 

 

POUR QUI AMÉNAGER LE TERRITOIRE 

DANS LES 5 PROCHAINES ANNEES? 



L’aspiration à la propriété 

 Parmi les locataires du bassin, 34% souhaite devenir propriétaire 

 Ils représentent 60’000 ménages et sont nettement plus nombreux en 

Suisse (66%) 

 Importance de l’aspiration à d’autres formes de propriété que la maison 

individuelle (un tiers seulement) 

 50% des aspirants à la propriété sont attirés par la coopérative familiale   

 

Une envie de ville 

 40 % de la population de l’agglo aspire à vivre en immeuble dans 

l’agglomération 

 60% de la population du centre de l’agglomération aspire à vivre en 

immeuble  

 

 

 

POUR QUI AMÉNAGER LE TERRITOIRE 

DANS LES 5 PROCHAINES ANNEES? 



2. UNE FRONTIÈRE QUI RÉSISTE 

Les deux visages de l’agglomération  



9 ménages résidant en France sur 10 n’ont pas envie de vivre en Suisse 

 

9 ménages résidant en Suisse sur 10  n’ont pas envie de vivre en France 

Devenir propriétaire est le seul mouvement résidentiel engendrant un choix de 

localisation ne correspondant pas à l’aspiration 

Pourquoi? 

 Identification territoriale 

 Pratiques (loisirs, fréquentation du quartier) 

 Réseaux sociaux (famille, amis) 

 Attachements (systèmes médicaux, scolaires, etc.) 

 

 Plus qu’une question de revenu 

 

 

 

TOUT LE MONDE VOUDRAIT VIVRE EN SUISSE… VRAIMENT? 



Quelle identité transfrontalière ? 

  

Total District de 
Nyon 

Genève 
Centre 

Genève 
Periurbain 

Genève 
SubUrbain 

Pays de 
Gex 

Périurbain 
FR éloigné 

Périurbain 
FR proche 

Agglo 
Annemasse 

Thonon les 
Bains 

 Votre commune 
 

35% 44% 30% 35% 30% 33% 39% 38% 28% 47% 

 L'agglomération franco-valdo-
genevoise 
 

12% 9% 5% 12% 7% 22% 12% 17% 21% 6% 

 Le canton de Genève 
 

16% 7% 27% 35% 34% 5% 3% 8% 5% 1% 

 La région romande 
 

7% 24% 7% 8% 9% 4% 1% 0% 2% 1% 

 Votre pays, la Suisse 
12% 27% 17% 19% 24% 4% 1% 4% 3% 0% 

 La région Rhône-Alpes 
 

5% 1% 0% 0% 1% 7% 11% 9% 9% 7% 

 La Haute-Savoie 
 

10% 0% 1% 2% 0% 1% 24% 24% 25% 28% 

 L'Ain 
 

1% 0% 0% 0% 0% 4% 4% 0% 0% 0% 

 Votre pays, la France 
 

8% 1% 2% 1% 1% 16% 17% 13% 16% 21% 

 Le monde 
 

13% 13% 17% 17% 15% 10% 9% 9% 10% 11% 

QUELLE IDENTITÉ TRANSFRONTALIÈRE ? 

Question : Parmi les unités géographiques suivantes, à laquelle(s) avez-vous le 

sentiment d'appartenir avant tout ? 

 



Quelle identité transfrontalière ? 

  

Total District de 
Nyon 

Genève 
Centre 

Genève 
Periurbain 

Genève 
SubUrbain 

Pays de 
Gex 

Périurbain 
FR éloigné 

Périurbain 
FR proche 

Agglo 
Annemasse 

Thonon les 
Bains 
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 Votre pays, la France 
 

8% 1% 2% 1% 1% 16% 17% 13% 16% 21% 

 Le monde 
 

13% 13% 17% 17% 15% 10% 9% 9% 10% 11% 

QUELLE IDENTITÉ TRANSFRONTALIÈRE ? 

Question : Parmi les unités géographiques suivantes, à laquelle(s) avez-vous le 

sentiment d'appartenir avant tout ? 

 



Quelle identité transfrontalière ? 

  

Total District de 
Nyon 

Genève 
Centre 

Genève 
Periurbain 

Genève 
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Pays de 
Gex 

Périurbain 
FR éloigné 
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QUELLE IDENTITÉ TRANSFRONTALIÈRE ? 

Question : Parmi les unités géographiques suivantes, à laquelle(s) avez-vous le 

sentiment d'appartenir avant tout ? 

 



Quelle identité transfrontalière ? 
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QUELLE IDENTITÉ TRANSFRONTALIÈRE ? 

Question : Parmi les unités géographiques suivantes, à laquelle(s) avez-vous le 

sentiment d'appartenir avant tout ? 

 



Les agglophiles (25%) : des ménages qui 

 pratiquent l’agglomération (loisirs, travail) 

 ont des identifications transfrontalières et/ou 

globales 

 envisagent de vivre de l’autre côté de la frontière 

 ont vécu à l’étranger 

 ont des réseaux sociaux à l’échelle globale 

 

Les agglophobes (75%) : des ménages qui 

 franchissent rarement ou jamais la frontière 

 ont des identifications locales et/ou nationales 

 n’envisagent pas de vivre de l’autre côté de la 

frontière 

 n’ont jamais vécu à l’étranger 

 ont surtout des réseaux sociaux à l’échelle locale 

LES DEUX VISAGES DE L’AGGLOMERATION 



3. IMPACTS D’UN MARCHE TENDU 

Les ménages ne sont pas prêts à vivre 

n’importe où 



90 % des ménages déclarent avoir trouvé un logement leur 

correspondant. Ce chiffre est identique pour tous les secteurs 
 

Les ménages adoptent des stratégies pour contrer l’effet du 

marché tendu 

 Utilisent plus de temps  

Au centre de Genève, 25 % ont cherché plus de 6 mois pour trouver ce 

qu’ils voulaient 
 

  Utilisent les réseaux sociaux 

1/3 des ménages a trouvé son logement grâce à l’aide d’amis, famille, 

connaissance (50 % à Genève centre) 

MALGRÉ LA CRISE DU LOGEMENT,  

LES MÉNAGES NE S’INSTALLENT PAS N’IMPORTE OÙ  



 

 Taux de vacance: 

 

 Canton de Genève     0,2% 

 District de Nyon      0,4%  

 Genevois Français      6,0% 

 (partie française de l’agglo) 

MALGRÉ LA CRISE DU LOGEMENT,  

LES MÉNAGES NE S’INSTALLENT PAS N’IMPORTE OÙ  



En conclusion: 

 

 La satisfaction vis-à-vis de son logement est très importante puisque 9 

ménages sur 10 a trouvé «chaussure à son pied»  

 

 Cette situation accroit la crise du logement, car dans un contexte de 

taux de vacance très bas, il faut du temps et des connaissances pour 

trouver un logement qui convient 

 

 Les expatriés et les bas revenus sont particulièrement exposés à la 

crise du logement. 

 

 La crise joue sur le prix des loyers: le taux d’effort dépasse 25% (plus 

d’un tiers chez les ménages les moins aisés) 

 

 

LA CRISE DU LOGEMENT N’A PAS LA MÊME ACUITE  

POUR L’ENSEMBLE DE LA POPULATION 



4. PAS UNE MAIS DES QUALITES DE VIE 

Dynamique des choix résidentiels 



Les ménages procèdent en plusieurs étapes pour choisir leur 
lieu de vie.  

 
Ils cherchent dans l’ordre:  

 
 Une situation dans l’agglomération : en France, en Suisse, des 

deux côtés de la frontière (les agglophiles). 

 Une localisation ou une aire géographique de résidence qui 
présente certaines qualités en fonction du mode de vie 

 Les qualités de leur logement (taille, statut d’occupation) en fonction 
du revenu et de la taille du ménage 

 

LES ARBITRAGES DE LOCALISATION RÉSIDENTIELLE 



A revenu égal des modes de vie très différents 

A type de ménage égal des modes de vie très différents 

 

 

 

LES PRÉFÉRENCES RÉSIDENTIELLES,  

PLUS QU’UNE QUESTION DE REVENU 



La « qualité de vie » recherchée varie en fonction du mode de vie 

 

Les critères de choix résidentiels font système 

 

Les ménages hiérarchisent différemment leurs critères de choix 

résidentiel en fonction de leur pratiques quotidiennes 

 

 7 modes de vie dans l’agglomération / 7 conceptions de la 

qualité de vie 

PAS UNE MAIS DES QUALITÉS DE VIE! 



 

 

 

 

 

Fonctionnel   Social  Sensible 

Rationalistes (20%) Accessibilité voiture (1), 

proximité du travail (2) 

Traditionnels (12%) Proximité des écoles, transports 

publics 

Amis (1), sécurité (2), 

sécurité routière (3), 

réputation des écoles, 

famille 

Village proche de la ville, villa 

pavillonnaire 

Elitaires (25%) Accessibilité en voiture, fiscalité Sentiment de sécurité (2), 

réputation du quartier (3) 

Calme (1), nature, charme, 

villa, village, quartier 

résidentiel chic 

Paisibles (13%)  Calme (1), nature (2), charme 

(3), village à la campagne, 

villa, quartier résidentiel chic 

Urbains (10%) Transports publics (1), proximité 

centre ville (3), commerces 

Vie culturelle (2), vie 

associative, diversité 

sociale 

Immeuble ancien, centre, 

coopérative 

Conviviaux (14%) Proximité des écoles (1), 

transports publics (2), gare, 

commerces,  

Vie associative (3), 

réputation école, diversité 

sociale 

Villa pavillonnaire, centre, 

coopérative 

Indifférents (6%) 

 

7 MODES DE VIE DANS L’AGGLOMÉRATION 



L’EFFET REVENU: PEU DE LIEN AVEC LES MODES DE VIE 

on retrouve tous les 

groupes au sein de 

toutes les tranches de 

revenus  
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L’EFFET REVENU: PEU DE LIEN AVEC LES MODES DE VIE 



REVENU  SURFACE, PROPRIÉTAIRE 

Augmentation du revenu  

 

augmentation de la surface habitée 

 

probabilité plus grande d’être propriétaire 

 

 



PRÉFÉRENCES RÉSIDENTIELLES ET TYPE DE MÉNAGE 

 On retrouve tous les groupes au sein de tous les types de ménages. 

 

 Certains modes de vie  correspondent plus à des types spécifiques de 

ménage 

  
Le type convivial est deux fois plus adopté par les familles que les jeunes ménages sans 

enfants 

 

A l’inverse, le type urbain est deux fois plus adopté par les jeunes ménages sans enfants 

que par les familles 

 

 

En revanche, le type de ménage influe sur la taille du logement: plus le 

ménage compte de membres, plus le logement est grand 



Fort impact des « modes de vie » sur les préférences résidentielles 

Les critères de choix dépendent de la manière dont les gens vivent au 

quotidien 

 

Exemples :  

 

 Les urbains sont deux fois plus nombreux que les élitaires à utiliser exclusivement les 

transports publics et/ou le vélo au sein de leur ménage 

 

 Deux tiers des paisibles utilisent exclusivement les moyens de transports motorisés 

contre seulement un tiers des conviviaux. 

 

  Les  urbains sont deux fois plus nombreux que les rationalistes à fréquenter les 

manifestations culturelles et artistiques. 

 

 

L’EFFET MODES DE VIE 



5. DES POTENTIELS D’ACCUEILS 

DESEQUILIBRES 

Vers un urbanisme des modes de vie 



Revenu élevé =  Plus de surface, plus grande probabilité d’être propriétaire 

Type de ménage = Taille du logement 

Mode de vie = Système de préférences résidentielles 

 

Trois leviers pour un urbanisme qualitatif : 

 niveau des loyers  mixité de revenu 

 taille des logements  mixité des types de ménage (générationnelle) 

 formes et accessibilités  mixité des modes de vie 

 

LES LEVIERS D’UNE POLITIQUE DE LA VILLE 



LES MODES DE VIE ET LE CONTEXTE 

 Tous les modes de vie se retrouvent dans tous les contextes 

 

 Mais il y a des contextes moins hospitaliers pour certains 

modes de vie, par exemple: 

 
 Il y a 3 fois plus d’urbains à Genève-centre que dans le Pays de 

Gex 

 

 Les rationalistes sont répartis de manière homogène 

 

 Les paisibles sont 2 fois plus nombreux dans le périurbain 

genevois et français éloigné qu’à Thonon 



Assurer la cohésion dans 

l’agglomération nécessite de 

mener une politique de diversité 

des modes de vie, soit de 

porter attention aux qualités 

des espaces sur les plans: 

 

FONCTIONNEL : services urbains, accessibilité 

en transports publics, accessibilité en voiture 

SOCIAL : dynamique de la vie associative, vie 

culturelle, mixité sociale/homogénéité sociale, 

réputation du quartier, proximité des proches 

SENSIBLE : morphologie urbaine, typologie 

architecturale 

 

 

 

 

POTENTIEL D’ACCUEIL 



CONCLUSIONS ET RECOMMANDATIONS 

Les atouts d’un territoire transfrontalier 



1. RECONNAITRE LE CARACTERE ORDINAIRE DE L’AGGLOMERATION 

1. Construire des logements adaptés pour préparer l’arrivée de 

nouvelles populations et pour favoriser la mobilité résidentielle des 

résidents actuels 

 

2. Améliorer la qualité de vie au quotidien des résidents sédentaires qui 

ne bougent pas (amélioration des espaces publics, programmation 

de structures de quartier) 

 

3. Penser la ville pour une population vieillissante en termes de 

transports publics, d’aménagement des espaces publics et de 

structures de proximité 

 



2. D’UNE FRONTIERE OBSTACLE A UNE FRONTIERE ATOUT 

1. Penser l’agglomération multipolaire en pensant un aménagement 

différencié en opposition à une vision classique centre-périphérie  

 

2. Renforcer les dessertes tangentielles de transports publics et 

l’aménagement des pôles intermédiaires en les considérant comme 

lieu d’attraction de la vie quotidienne, en particulier en France  

 

3. Soutenir la mobilité résidentielle Suisse-Suisse et France-France en 

offrant des objets immobiliers adaptés (par exemple de grands 

logements familiaux de qualité en Suisse) 

 

 

  



3. VERS UNE VISION QUALITATIVE DE LA DEMANDE DE LOGEMENTS  

 

1. Repenser l’urbanisme à partir des modes de vie, ce qui permet 

d’adapter la programmation urbaine en fonction du ou des groupes 

visés 

 

2. Repenser les outils d’aménagement du territoire en favorisant 

l’urbanisme de projet au détriment de l’urbanisme réglementaire 

 

3. Offrir des grands appartements en accession à la propriété de 

diverses gammes de prix en zone urbaine centrale ou cœur 

d’agglomération en Suisse  

 

4. Nécessité de lever les freins administratifs à la propriété en Suisse: 

prêts difficile à obtenir, fonds propres très élevés, difficulté de faire 

construire en coopérative. 



4. RENFORCER LA COHESION SOCIALE ET SPATIALE DANS 

L’AGGLOMERATION FRANCO-VALDO-GENEVOISE 

1. Une meilleure prise en compte de la diversité des modes de vie et 

de leur spatialisation permet de renforcer la cohésion sociale dans 

l’agglomération. 

 

2. Une meilleure redistribution des richesses entre les différentes 

parties de l’agglomération (et en particulier sur le plan fiscal entre la 

Suisse et les communes françaises de l’agglomération) 

 

3. L’assouplissement des règles de spatialité d’accès aux systèmes 

scolaires et aux systèmes de santé. 

 


