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La répartition de l'offre de logements est un levier indispensable pour répondre aux besoins
spécifiques des habitants, pour relever les défis de I'équité territoriale, et pour remédier aux
dysfonctionnements des marchés locaux. Pour toutes ces raisons, faire converger localement
I'offre et la demande tout en assurant la satisfaction des besoins en logements des ménages
est un objectif majeur que s’est fixé la Direction de I'habitat, de 'urbanisme et des paysages
(DHUP) du Ministére du Logement et de I'Habitat Durable a travers sa démarche intitulée
« territorialisation de la production de logements », et ce avec I'appui du Secrétariat général pour
la modernisation de I'action publique (SGMAP).

Cette démarche poursuit trois objectifs ambitieux, tous assortis de moyens concrets :
1. Mieux outiller les services déconcentrés de I'Etat et ceux des collectivités territoriales
pour les aider a estimer les besoins en logements a une maille territoriale fine (zone d’empiloi,
EPCI ...), en accompagnant les services déconcentrés de I'Etat et des collectivités
territoriales dans 'estimation de leurs besoins en logements.

Pour ce faire, la DHUP a congu une méthode d’estimation des besoins par un calcul a la
maille de la zone d’emploi et par EPCI, et qui prend en compte les besoins en logements
instantanément ;

2. Améliorer I'articulation entre les documents programmatiques relatifs a I’habitat et ceux
relatifs a 'urbanisme, en traduisant ces besoins dans les documents de programmation et
de planification tout en les articulant.

A ce titre, le Conseil général de I'environnement et du développement durable (CGEDD) a
produit un rapport sur la prise en compte des objectifs de production de logements dans les
plans locaux ;

3. Favoriser le passage de l'objectif a la réalisation concréte de logements par la
dynamisation des filiéres de production, en dynamisant les filiéres locales de production.

Des ateliers ont été organisés avec des acteurs de la construction pour réfléchir collectivement a
des moyens de fluidifier et faciliter la chaine de production de logements

Produire des logements adaptés aux besoins des populations de chaque territoire, au bon
endroit et dans les meilleurs délais, tel est I’enjeu fondamental que doivent relever les
méthodes et les outils de territorialisation de I'offre de logements.

Ce dossier du Tour de France des PLUi propose d’explorer la démarche et la méthodologie
mises en ceuvre pour territorialiser et répartir I'offre de logements dans le cadre de
I’élaboration du PLUi de ’Eurométropole de Strasbourg. Il s’agit d’examiner les mesures et
les outils d’accompagnement déployés, tout en interrogeant les défis que pose aujourd’hui la
mise en ceuvre du PLUi. Ce dossier présente une variété d’outils qui commencent par ceux du
projet du PLUi jusqu’a sa mise en ceuvre a travers des programmes urbains réalisés ou en cours,
sans prétendre a I'exhaustivité des solutions possibles.

L’Eurométropole de Strasbourg est forte de plus de cinquante ans d’intercommunalité et de
stratégie d’'aménagement du territoire. Depuis des décennies, elle ambitionne de construire des
logements au bon endroit pour répondre aux besoins de ses habitants. Pour autant, les
besoins en logements se caractérisent a la fois par une demande toujours plus importante, et ce,



sur un marché tendu, et par une fuite des
ménages vers les communes de premiéere et de
seconde couronne. !

Les impacts de ces dynamiques sont nombreux
. diminution du nombre de ménages dans le
centre-ville de Strasbourg, éloignement des
habitants de leurs lieux d’emploi, des services et
des équipements, congestion des axes de
déplacement et pollution générée, diminution
des espaces naturels et agricoles, hausse des

Tour de
France des

loyers dans les communes de premiére et seconde couronne, augmentation des inégalités

territoriales, etc.

v\

g

A\

Publications

Ministére du
logement et de
I’habitat durable,
Territorialisation
de la production
de logements,
Guide
méthodologique
pour I’estimation
des besoins en
logements,
Février 2017,
(http://www.cohesion-
territoires.gouv.fr/IMG/
pdf/170306 -
guide_territorialisation
production Iogements.

pdf)

CGEDD,
Transcription
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(PLU) des
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prévus dans les
programmes
locaux de
I’habitat (PLH),
Mars 2016
(https://www.ladocume
ntationfrancaise.fr/var/s

torage/rapports-

publics/164000352.pdf)
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Si les PLH successifs de la Métropole ont permis de définir des objectifs
ambitieux de logements a construire, leur bilan et leur évaluation ont
toujours dressé le méme constat ; la persistance des impacts de ces
dynamiques. La Métropole a donc décidé de mettre en ceuvre les moyens
pour infléchir ces évolutions, et a choisi, pour ce faire, de mettre en ceuvre
un PLUi valant programme local de I'habitat, ou PLUi, qui a été approuveé
en décembre 2016. A ce titre, elle s’est attachée a territorialiser
laugmentation de son offre de logements a I’échelle de chaque

commune pour :

. Recentrer les

efforts de
construction sur la
ville centre,
Strasbourg ;

. Partager des
objectifs de
production de

logements locatifs
sociaux ;

. Eviter
d’accroitre les flux
de navetteurs
. Produire des
logements dans

I'enveloppe urbaine actuelle pour limiter la
consommation d’espace ;

. Mettre en place une gouvernance ad hoc
entre la ville centre et les communes
périphériques ;

. Mettre en place un bilan annuel des
objectifs de projection de logements, en sus
du bilan obligatoire a trois ans, pour réajuster
les objectifs, si nécessaire ;

. Diversifier les outils mis en place
portage foncier, concertation avec les acteurs
immobiliers, commissions mensuelles et
bilan annuel, mixité haut de gamme et mixité
sociale.

La territorialisation de I'offre de logement a donc constitué le pilier central
pour I'élaboration du PLUi. L’enjeu pour la Métropole est clair : produire
des logements aux bons endroits répondant aux besoins des
usagers et aux spécificités territoriales qui la composent tout en
maitrisant les codts et délais de leur production.

1 Source de I'image : https://www.instagram.com/p/Bo3b7G0OnOAE/
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RETOUR D’EXPERIENCE

lIs I'ont fait !

La territorialisation de I'offre de logements de
I’Eurométropole de Strasbourg, un levier majeur au
service des réequilibrages de la déemographie et des
fonctions territoriales

L’Eurométropole de Strasbourg : une solidarité au service
du territoire

L’Eurométropole de Strasbourg bénéficie
d'une situation privilégiée, au carrefour de St b

’Europe, accueillant de nombreux sieges ras our eu
d’institutions européennes. eurometropole

Elle s’étend sur un territoire de 340 km?, réunit
33 communes et compte 489 767 habitants?.
Implantée sur un territoire prospere et
caractérisé par un fort  dynamisme,
I'Eurométropole de Strasbourg s’inscrit a la pointe
de [linnovation, et ce, dans de nombreux
domaines comme les technologies médicales, les
activités créatives et tertiaires, la formation
supérieure et les laboratoires, la recherche &
développement, etc.

L’Eurométropole de Strasbourg est le fruit d’une longue expérience de I'intercommunalité :

. Le 4 décembre 1967 naissait la Communauté Urbaine de Strasbourg (CUS) avec 27 communes
de l'agglomération strasbourgeoise ;

. Le 1 janvier 2015, la CUS devient 'Eurométropole dont le périmétre ne cesse depuis d’intégrer
de nouvelles communes.

2 https://www.strasbourg.eu/presentation-eurometropole
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L’unité du territoire fait sa force et poursuit sa route pour étre une terre urbaine et connectée,
ambitieuse et innovante, brillante et attractive, électrique et accueillante, solidaire et généreuse?®.

Enrougeless
nouvelles communes
de 'Eurométropole

Kehl

strasbourg

[S
o

+Eurometropole de

@ Credit photo

Périmetre et communes de 'Eurométropole de Strasbourg (source :Carnet de marche de
I’Eurométropole de Strasbourg, p4)

3 Eurométropole de Strasbourg. 50 ans d’audace.
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La territorialisation de l'offre de logement, un outil de
solidarité territoriale au service de [I'équilibre des
communes, de la métropole et de larégion

Les spécificités de 'Eurométropole de Strasbourg pésent sur la répartition de I‘'offre de logements
a la fois a I'échelle de 'Eurométropole, du département du Bas-Rhin et de la Région Grand Est.
D’une part, 'organisation spatiale de I'Eurométropole de Strasbourg traduit une aire
d’interactions et d’'interdépendances trés dynamique et étendue.

Un positionnement géographique au coeur de fortes dynamiques européennes

. Le Rhin supérieur, Positionnement de Strasbourg-Alsace dans la région
région franco-germano- | «CrandEstetsesvoisins»
suisse, est situé entre le Un scénario d'alliances métropolitaines
Jura, les Vosges, la Forét- FRANGFORT
Noire et la forét de : B e | SR
Palatinat. C'est l'un des .
territoires les plus denses, ) LuxensouRs

les plus actifs et les plus
prospéres d’Europe avec
ses 21500km? et ses
6 millions d’habitants ; PaRSS

STUTTGART

. L’Eurodistrict

Strasbourg-  Ortenau, L
qui regroupet des

communes francaises et

allemandes des deux

c6tés du Rhin, englobe 61

communes et représente

940 000 habitants est un ") AD
lieu de coopération; gorsmirwdecn mémpecumds sgomiion | comion | coopien | Mlwcodes  sigenGond

métrpclitane  trasfron nale  métrapokes

ZURKH

fif

. Le pble métropolitain Strasbourg-Mulhouse-Colmar de plus de 850 000 habitants, poursuit
trois grands objectifs :
- renforcer la visibilité européenne et le rayonnement international des trois agglomérations ;
- consolider 'ancrage du pdle dans la région métropolitaine tri-nationale du Rhin-Supérieur ;
- garantir et structurer une offre métropolitaine au sein de la Grande région dont
I’'Eurométropole est la capitale.

. Le département et I'ensemble des territoires situés dans le Bas Rhin pour lesquels
'Eurométropole est I'un des principaux moteurs de leur dynamisme : liens économiques,
habitat, services et modes de vie, ressources naturelles et alimentaires, etc.

D’autre part, 'Eurométropole se caractérise par trois types d’espaces :

. Strasbourg, capitale du Grand Est, commune de référence de la métropole, mais
également du Bas-Rhin. Cette omnipotence se caractérise par sa situation géographique
centrale, par le poids de sa population représentant 57 % de la population totale de la métropole,
par la concentration de 65%* des emplois de la métropole, et par le rayonnement, vers et depuis
Strasbourg, de tous les réseaux viaires ou de transports en commun.

4 INSEE : 247 075 emplois en 2015 sur la Métropole, 161 559 emplois sur la commune de Strasbourg
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. Les douze communes de 1°¢ couronne, trés peuplées et bien équipées qui entourent
Strasbourg et regroupent 24 % de la population de la métropole. Fortement urbanisées, ces
communes regroupent également une part importante de logements sociaux.

. Les vingt communes de 2°™¢ couronne, au caractére semi rural, structurées autour d’un
centre-bourg et offrant un habitat principalement composé de maisons individuelles.

Enfin, les dynamiques démographiques a I'ceuvre sur la métropole depuis une trentaine
d’années ont d’importants impacts sur le fonctionnement du territoire. Le bilan du
développement de la métropole, dressé lors de I'élaboration du PLUi, permet de distinguer deux
périodes :

. La premiéere période de 1988 a 2008, qui est marquée par une progression
démographique liée tout d’abord au solde naturel. Les impacts sur les territoires sont
nombreux :

- Une baisse progressive de I'offre de logements au profit du reste du département ;

» Une périurbanisation qui conduit & un élargissement de l'aire urbaine strasbourgeoise, a
une augmentation des distances de déplacement avec son impact sur I'environnement et la
consommation de foncier ;

- Une répartition spécifique des propriétaires/locataires, puisque prés de 40 % de
ménages sont propriétaires contre une moyenne départementale de 57 %, et plus de
63 % des ménages sont éligibles au logement social ;

- Latertiarisation de I'économie, et le renforcement des fonctions métropolitaines.

. Ladeuxiéme période de 2009 a 2015, qui est marquée par ’adoption, en 2009, du 4™ PLH
qui a permis de jeter les bases d’une politique de I’habitat plus ambitieuse. La collectivité
s’affirme dans son réle moteur en matiére de production de logements. Depuis, le marché
immobilier de 'Eurométropole de Strasbourg est le plus dynamique de la région Grand Est,
marqué par :

- L’augmentation de plus de 21 000 logements autorisés par rapport aux objectifs du PLH, soit
une moyenne de 3 750 logements par an, dépassant largement l'objectif du PLH de
3 000 logements;

- L’augmentation de plus de 6 800 logements aidés autorisés.

Le bilan de ces trente derniéres années, allié aux spécificités territoriales, a guidé
I’élaboration du PLUi.

Un territoire expérimenté en matiére de planification : du
SCoT au PLUI

Du SCoT de la région de Strasbourg...

5Le SCoT de la région de Strasbourg — dit SCOTERS - a été approuvé le 1°" juin 2006. Territoire
de 1920km2, dont 213km2 wurbanisés, il regroupe: 5EPCI, 128 communes, et
583 255 habitants (2016), soit une partie seulement du territoire de 'Eurométropole de Strasbourg.

Le projet politique de ce territoire se batit sur trois idées fortes® :

. conforter la métropole strasbourgeoise, coeur de la nouvelle Europe ;
. veiller au développement équilibré de la région urbaine ;
. préserver, développer et mettre en valeur les qualités des territoires.

Le SCOTERS organise son espace en fonction de quatre niveaux (cf. carte ci-dessous) :

5 Source de la carte : SCoT de la Région de Strasbourg, Bilan du SCoT de la Région de Strasbourg, p1.
6 SCoT de la Région de Strasbourg, Analyse des résultats de "application du SCoTERS
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- La ville de Strasbourg qui assume les | vamatueumaine de ia métropole a organiser
équipements de niveau régional, national et s 1
européen et vise a conforter son role de
locomotive pour tout le territoire ;

. Les 3 pbles urbains de 'Eurométropole de
Strasbourg - au nord (Hoenheim, Bischheim
et Schiltigheim), au sud-ouest
(likirchGraffenstaden, Ostwald et
Lingolsheim) et a l'ouest (Eckbolsheim) —
accueillant les nceuds de transports en
commun sont des relais pour organiser ces
secteurs denses en services et en emplois et
pour mettre en réseau I'ensemble du territoire
du SCOTERS;

. Les 6 bourgs centres (Benfeld, Erstein,
Gerstheim, Hochfelden, Rhinau,
Truchtersheim) pour assurer les besoins en
équipements et en services de leur bassin de
vie et pour assurer le réle de relais hors
Eurométropole de Strasbourg ;

. Les bassins de proximité et les villages
pour assurer les besoins de leurs habitants.

Plus précisément, la métropole strasbourgeoise, les bourgs centres et les communes de bassins
de proximité sont fléchés pour accueillir prioritairement la population. Le SCOTERS mise sur leur
effet d’entrainement pour irriguer le territoire et renforcer son rayonnement.

Plus spécifiqguement, concernant la répartition de I'offre de logements, le SCOTERS fixe un
objectif de production de logements neufs de 4 000 logements par an, répartis selon
I'armature urbaine du SCoT.

Au moment de I'analyse des résultats de I'application du SCOTERS en 20187, la question de
I’équilibre entre ’Eurométropole de Strasbourg et les territoires hors Eurométropole en
termes de démographie et de production de logements, a été récurrente dans les échanges
entre les élus. Si des craintes se sont exprimées quant a un déséquilibre territorial croissant entre
espaces ruraux et urbains, tous les territoires se sont accordés a dire que I'espace métropolitain
strasbourgeois engendre un développement économique, culturel, universitaire et démographique
qui profite a tous, et permet l'implantation de services de haut niveau aux entreprises et aux
habitants. Les élus ont donc partagé le projet de conforter I’attractivité et le rayonnement de la
meétropole strasbourgeoise.

En matiére de répartition de I'offre de logements, tout I’enjeu du SCOTERS est de jouer la
carte de la complémentarité entre les territoires et de mieux fonctionner en réseaux.

\ 7
\ Y -~ -
- - -
4 g 4 =
=

Le DOO fixe un objectif de production de
nouveaux logements, les répartit en fonction de
I’armature urbaine, et fixe des objectifs de
densités autour des gares pour garantir la
tra_nsports ?'n commun, de proximité des nouveaux habitants avec I'offre de
services et d’équipements, de transports, la diminution des déplacements et de

\ commerces J leurs impacts environnementaux

Le PADD vise a répartir I'offre de
logement en cohérence avec le
niveau de desserte par les

7 ADEUS. Analyse des résultats de I'application du SCOTERS. Mai 2018, p24.
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Construire 40 000 logements en 10 ans, dont 9 000 sur Strasbourg, 18 000 dans les outres

Répondre aux besoins de la

communes de lEurométropole et 13 000 logements dans les autres intercommunalités du

population en les répartissant SCOTERS

harmonieusement en fonction Renforcer loffre en logements locatifs aldés par création de 8000 logements en 10 ans.
notamment des niveaux de Dans les bourgs les nouvelles opérations daménagement engendrant plus de 12 logements
desserte par les transports en devront contenir av moins 20% de logements aidés locatifs (ou sein de lopération, ou en
commun et/ou des niveaux contrepartie s e bon communal)

de services et commerces du
quotidien

Augmenter loffre en habitat intermédiaire en réservant une part significative d'ou moins
25% du nombre de fogements créés dans les extensions en dehors de celles destinées &

+  Développer Voffre en accueillir principalement des immeubles collectifs

logement pour maintenir
Fattractivité de la région en
se fondant sur une démarche
de renouvellement urbain
et d'utilisation économe de
lespace

La création de nouveaux logements se fait en priorté por renouveliement urbain, ou sein
des thsus urbanksés puis en extension, dans les bourgs et les communes bien desservis,
en Ben étroit avec Faccds aux transports collectifs (zone prioritaire de déwloppement
dans un rayon approximatif de 2 km outour dune gare ou d'un arrét de transport collectif
performant) et/ou des secteurs bénéficiant d'une offre compléte de commerces et de
services du quotidien

Les documents d'urbanisme doivent prévoir, dans les secteurs les plus proches des gares
et stations de transport public régubérement et suffisamment desservies, une densité
doccupation plus élevée que le reste du ban communal

Objectifs de
Densités logementyha)
Niv del imal production de
yenets wl logements neufs (fan)
Strasbourg 90 3100
Communes de lespace métropalitain 80390
Communes proches de l'espace 30435
métropoitain
Bourgs centres 30 4000
Communes proches des transports en
comun ou béndfickant de la prowdmité 2
d'une offre compléte de services et
commences du quotiddien
«Les villages du SCOTERS» 20

Les orientations du SCoTERS - volet logement
(Source : SCoT de Strasbourg, Bilan du SCoT de la région de Strasbourg, p3)

... au PLUi de 'Eurométropole

8Le Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) a été prescrit le 27 mai 2011 par le Conseil
de la Communauté Urbaine de Strasbourg (CUS), suite a la Loi n° 2010-788 du 12 juillet 2010
portant Engagement national pour I'environnement dite « Grenelle 2 ».

Par ailleurs, la CUS compétente en matiére de Programme Local de I'Habitat (PLH) et de Plan de
Déplacements Urbains (PDU), en tant qu'Autorité Organisatrice des Transports, a décidé
d'élaborer un document couvrant I'ensemble de son territoire, conformément a la loi, et qui
intégre le PLH et le PDU au moyen des outils que sont les orientations d'aménagement et de
programmation (OAP) et le programme d'orientations et d'actions (POA).

La CUS s'est également engagée dans I'élaboration et la mise en ceuvre de nombreux autres

documents et réflexions stratégiques :

. Le schéma directeur des transports
collectifs a I'norizon 2025 ;

. Le Plan Climat Territorial (en cours) ;

. La démarche Ecocités, Strasbourg-Kehl,
Métropole des Deux Rives ;

. Strasbourg Eco 2020 ;

. Une réflexion engagée sur un projet
environnemental de trames écologiques ;

8 PADD du PLUi de I'Eurométropole de Strasbourg, p7 et 8.

Une stratégie en termes de santé
publigue ;

La mise en ceuvre d'une politique agricole
volontariste en lien avec les partenaires de
la profession ;

Une stratégie en termes de politique
temporelle pour réduire les décalages
entre I'évolution des modes de vies, des

11
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nouveaux rythmes de vie et les politiques
publiques.

Strasbourg
éco 2020

1. FEVILLE DE ROUTE
STRATEGIQUE

Octobre 2009

La démarche Ecocités, Strasbourg-Kehl,
Métropole des Deux Rives

~
Strasbourg

Strasbourg é‘;;)‘ 2020 R Trame Verte et Bleue de I’Eurométropole
de Strasbourg

En 2009/2010, la CUS s'est aussi engagée dans un travail de concertation avec les élus pour
conduire une réflexion sur le devenir de la CUS a I'horizon 2025/2030, avec la volonté d'aboutir a
une co-construction associant I'ensemble des maires de I'agglomération, dans le cadre de réunions
territoriales. Ces travaux, traduits par les « Schémas de Développement Locaux », ont abouti, sur
la base des propositions des élus, a un premier essai de projet de territoire et de Schéma de
Développement Métropolitain. Les Schémas de Développement locaux constituent une premiére
étape vers un diagnostic intercommunal partagé. C’est aussi une premiere dans I'animation du
territoire avec des temps de travail par bassins de vie. La trame verte et bleue, les efforts
d’articulation entre le développement urbain et les transports en commun ou encore la politique
des zones d’activités doivent beaucoup a cette expérience.

C'est donc dans ce contexte riche en travaux et réflexions, alors méme que de nombreux
PLU communaux étaient en cours d'élaboration, que le Conseil de la Communauté urbaine a
décidé de prescrire I'élaboration du PLU intercommunal.

Suite a la loi de réforme territoriale du 27 janvier 2014, qui prévoit que les plus grandes
agglomérations francaises passent du statut de Communauté urbaine au statut de Métropole, le
PLUi de la Communauté Urbaine de Strasbourg devient au 1° janvier 2015 le PLUi de
I'Eurométropole de Strasbourg. Chaque PLH de I’Eurométropole marque une étape, une
avancée. Le dernier PLH de la CUS, avant I'approbation du PLH de I'Eurométropole se
caractérise par une approche spécifique a chague commune. Un travail précis de calibrage
des objectifs avec un souci de ’engagement pour le logement social. Chaque territoire fait
I'objet d’un travail sur son foncier et son potentiel de renouvellement urbain.

Avec le PLUi de I’Eurométropole, le PLH acquiert une nouvelle dimension :

. Toutes les communes s’engagent a produire du logement dont du logement social, quel
gue soit leur statut au regard de la loi SRU ;

. Les communes dites de secondes couronnes portent un objectif de création de
logements sociaux supérieur a la ville centre et les communes dites « urbaines » ;

. L’Eurométropole s’engage aux cotés des communes et de I’Etat, pour une discussion
réguliére des objectifs triennaux.

Selon 'Eurométropole de Strasbourg, ce document permet de :
. renforcer la portée des documents stratégiques de développement déja engagés ;
. définir un projet partagé de développement pour la CUS a I'horizon 2030.
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Le SCoT, les PLH successifs et le PLUi de ’Eurométropole de Strasbourg
ont conjugué leurs stratégies et leurs outils au service d’un territoire ou
I'offre de logements répond aux besoins des habitants, aux fonctions
équilibrées, au centre-ville attractif pour tous, au bon niveau de services et
d’équipements, etc.

Pour I’Eurométropole de Strasbourg, ces démarches de planification
servent de support :

. A laffirmation du positionnement de I'Eurométropole de Strasbourg
comme moteur au sein de la Métropole, du périmétre du SCoT, du
département, de la région et des dynamiques transfrontaliéres ;

. Ala prise de conscience et a la construction d’une vision commune du
territoire et de ses usages ;

. A Tlacculturation progressive des territoires permettant de mettre en
ceuvre un outil commun visant a répartir, par commune, les besoins en
logement ;

. A léchange et a la connaissance mutuelle des enjeux entre les
communes.

\ I
@

Comment cette vaste ambition s’est-elle construite et a-t-elle été traduite
concrétement, dans le PLUi et les projets dans la métropole ?

% https://pokaa.fr/2018/10/03/leurometropole-franchit-la-barriere-des-500-000-habitants/
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Les différents périmetres stratégiques sur le territoire de I'Eurométropole de Strasbourg
(source. Rapport de présentation du PLUi, Introduction, p5)
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Territorialiser I'offre de logements : c’est concrétiser
la solidarité intercommunale en faisant jouer a
chaque commune son rble dans le développement et
la diversification de I’offre de logements

\n
~

—

Les pieces du
PLUi de
I’Eurométropol
ede
Strasbourg :

\

@

https://www.strasb

ourg.eu/plan-local-
urbanisme-

eurometropole-
strasbourg

Le PLU... sur
Facebook® !

Vous trouverez
des documents
en ligne, de la
vidéo, des
sondages et un
forum, pour
faire vivre au
quotidien la
démarche du
PLU de
I'Eurométropole
de Strasbourg.

Page Facebook
dédiée au PLU de
I'Eurométropole de

Strasbourg

\_ J

Le PLUi approuvé en décembre 2016, a I'ambition d’une relance de
I’Eurométropole de Strasbourg, afin qu’elle joue un réle moteur dans le
développement du territoire a I’échelle régionale.

Cette ambition se traduit a travers deux grands objectifs :

-Rééquilibrer la part de la métropole dans la croissance démographique
départementale soit plus de 50 000 habitants et 45 000 logements a
I’horizon 2030 ;

-Revenir a des niveaux de croissance de I'emploi proches de ceux d’autres
métropoles francaises comparables, en visant la création de plus de
27 000 emplois nouveaux.

Cette ambition démographique et économique génére des besoins fonciers
dans I'enveloppe urbaine existante et en extension urbaine. Elle a donc
nécessité un travail précis sur la répartition territoriale de ce
développement.

1. RAPPORT DE PRESENTATION 2. PROJET
D’AMENAGEMENT s .

ET DE DEVELOPPEMENT

DURABLES

Introduction

4. ORIENTATIONS R’ |
D’AMENAGEMENT ET fall 5. REGLEMENT ECRIT!
DE PROGRAMMATION N 8
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L’élaboration du PLUi: une démarche au service de la
réorientation de la trajectoire du territoire

Les outils d’élaboration du PLUi de ’Eurométropole ont été congus dans le but d’assurer la
cohérence des différentes orientations et politiques publiques. Ainsi, de maniére générale les
outils de connaissances du territoire qui ont été mis en place sont :

. Etude de la morphologie urbaine, des possibilités du tissu urbain ;

. Etude de la mobilité ;

. Etude du potentiel de la trame verte et bleue et approche par « inversion du regard » ;

. Etude du foncier et de ses potentiels ;

. Etudes, bien entendu, de la situation du marché, de ces dynamiques.

Ceci pour disposer toujours d’une vision « a « 360° » du territoire, méme lorsque I'approche
thématique était indispensable comme c’est le cas pour le volet habitat.

A cela s’ajoute la volonté de travailler une gouvernance inédite visant a :

. Mettre en place un pilotage du PLUi ;

. Travailler au niveau des bassins de vie, notamment pour les discussions stratégiques et la
concertation ;

. Organiser un échange systématique entre I'Eurométropole et chaque commune pour tous les
arbitrages locaux.

Enfin, le PLUi ne se suffit pas a lui-méme, il est I'occasion, particulierement dans le cas de la
politique de I'habitat, d’engager des actions spécifiques, comme :

. Des groupes de travail sur I'attribution des logements sociaux ;

. La mise en place de la Conférence Intercommunale du logement prévue par la loi ;

. Le renouvellement de la Charte Aménagement et Habitat Durable.

Dans I'approche de I'Eurométropole, il y a des actions thématiques, mais toujours la volonté
de construire un raisonnement transversal et territorialiser. Il y a aussi la volonté d’adosser
Poutil PLUi a une gouvernance. Ceci conduit I'Eurométropole a organiser régulierement la
modification du PLUi pour que celui-ci reste « vivant ».

Adossé a ces études fines, cette gouvernance inédite et ces actions spécifiques, le travail
d’élaboration du PLUi a commencé par la proposition de scénarios de développement pour
permettre aux élus d’arbitrer et de choisir une ambition commune en matiére de politique
de ’habitat. Dés le départ, le prisme du logement a été le vecteur principal du raisonnement.

En continuité du quatrieme PLH, le scénario retenu prend le parti de continuer le niveau de
production préconisé dans ce dernier, soit 3 000 logements par an. Cette hypothése tient
compte des capacités de développement de la métropole, tout en permettant a la fois une
croissance acceptable des territoires et le respect des normes |égislatives. Le scénario retenu doit
permettre l'arrivée de 45 000 habitants supplémentaires et la création de 27 000 emplois a
I’horizon 2030.

Ce travail préalable a amené la Métropole a intégrer le PLH dans le PLUi. Cette intégration
permet de garantir la cohérence de la politique globale de développement urbain menée. Elle
conféere a la politique de I'habitat une nouvelle dimension, renforgant les principes qui la constituent
déja, tant quantitatifs que qualitatifs. Ainsi, le PLUi reprend et compléte les orientations
intégrées dans le quatriéme PLH.

La bonne articulation de ces trois thématiques — développement urbain, habitat et transport - est
au coeur de la notion d’agglomération durable. Chaque commune de la métropole devient
solidaire par son engagement a produire des logements et des logements sociaux en
cohérence avec son niveau de transport en commun, de services et d’équipements et de
commerces. Ce n’est plus seulement la ville centre et la premiére couronne qui supportent I'effort
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de production de ces derniers, mais également les communes périphériques de plus petite taille,
en cohérence avec son niveau d’équipement.

Une gouvernance inédite et partagée entre ’Eurométropole de Strasbourg et les communes
a également été mise en place. Elle a mobilisé a la fois : les élus a travers des Bureaux et des
COPIL, 'agence d’'urbanisme (ADEUS) et son réseau d’acteurs tout au long de la démarche, les
experts lors de séminaires permettant de partager des retours d’expériences, les habitants par le
biais de supports de vulgarisation... Il s’agit d’'une gouvernance au service d’un systeme apprenant,
en perpétuelle évolution.

Plus spécifiquement, les dispositions liées a la répartition de I'offre de logements sont
ventilées entre le rapport de présentation, le PADD, le POA, les OAP et les piéces du
reglement, en fonction de leur nature et de leur objet.

L’élaboration du PLUi: une démarche au service de la
réorientation de la trajectoire du territoire

« o’ . Le diagnostic présente I'état et les évolutions du parc de logements
/—,Q —\ de maniere trés détaillée (cf. plan détaillé du volet logement).
-
. L’Eurométropole est marquée par une évolution du parc de logements
Dg_rl‘_“e,es _ orientée a la hausse depuis de nombreuses années. Elle est également
MODIISEES - extrémement variable selon les communes et les territoires. Le nombre
Données de de logements a quasiment été multiplié par trois dans les communes
recensement de deuxieme couronne en 40 ans, tandis qu'a Strasbourg dans le
de I'INSEE méme temps, le nombre de logements a été multiplié par 1,6.
Strasbourg continue cependant d’étre la commune dont le nombre de
Les données logements augmente le plus : d’'un poids plus mesuré au cours des années
SITADEL, de la 1999 - 2006 (38 % des logements supplémentaires), son apport est a
CAF, de la’ nouveau en augmentation sur la période récente (48 % des nouveaux
CUS/I'Eurométr | |opgements de I'Eurométropole entre 2006 et 2011), sans atteindre les
opole niveaux connus avant 1999 (57 % entre 1990 et 1999).
Obsﬁ:::ltmre 1968 1973 1982 1990 1999 2006 2011
85 751 99 087 107 276 118 149 132 794 137 076 141 650
. Strasbourg
Etudes menées +13 336 +B189 | +10873 | 14645 | +4282 | +14574
par les ) 26 T11 34 498 41 396 46 984 52 B15 56 690 59 169
1o
chambres S codromne +7787 | +6898 | +5588 | +5831 +3875 | +2479
consulaires, la ] 11367 14 485 17 453 22 284 27 656 30625 313014
Région, les 2&me couronne
. +3 118 + 2 968 +4 831 +5372 + 2 969 +1 389
services de
= 123 829 148 070 166 125 187 #17 213 265 224 390 233 833
I'Etat TOTAL €US
\ / + 24 241 + 18 055 + 21292 + 25 B48 11125 + 9447

Source © INSEE - RP 1965- 1975 1982- 1999, RR 2006-2011

Evolution du nombre de logements dans I'Eurométropole entre
1968 et 2011 (CUS)
(source : rapport de présentation du PLUi, Tome 2, p121)

De ce fait, le poids de Strasbourg dans la Métropole ne cesse de diminuer, passant de 69 % des
logements en 1968 a 61 % en 2011. Toutefois, depuis 1990, ce poids tend a diminuer moins
fortement, voire méme a se stabiliser depuis 2006. A l'opposé, la part des communes de la
deuxieme couronne augmente régulierement d'un point a chaque recensement, passant de ce fait
de 9 % des logements en 1968 a 14 % en 2006. Dans I'Eurométropole, c'est donc aux communes
de deuxiéme couronne que bénéficie la perte d'influence de Strasbourg.
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Ainsi, avec une demande toujours plus importante sur un marché tendu, les productions depuis
plusieurs décennies étaient réalisées en périphérie de 'Eurométropole, entrainant entre autres, le
départ des ménages, la diminution des espaces naturels et agricoles, des problemes de
déplacements pour venir travailler a Strasbourg, de pollution, mais aussi une hausse des loyers et
des inégalités de plus en plus fortes.

Les enjeux que la Métropole souhaite relever a travers son PLUi sont nombreux ; ils sont
présentés dans la synthése du volet logement du diagnostic (cf. synthése des besoins en logement
présentée ci-apres).

Il. LE PARC DE LOGEMENTS: CARACTERISTIQUES, FONCTIONNEMENT ET BESOINS

A\
- -
/ - \ 1. Un accroissement régulier du parc de logements
-

=
- 1.1. Une progression différenciée du nombre de logements
Le dlagnost[c 1.2. Une évolution des résidences principales en cohérence
est ponctue
d’éclairages 1.3. Un taux de vacance permettant la fluidité du marché immobilier
3 sur la ) 1.4. Prédominance des appartements, surtout a Strasbourg
méthodologie / . )
contexte 1.5. Les petits logements concentrés dans les grandes communes
particulier ; et 1.6. Un parc de logements plutdt ancien
de Zoo.m sur 1.7. Un tiers des ménages propriétaires de leur logement
certaines
sources / 1.8. Une forte mobilité résidentielle des ménages avec des disparités sur le territoire
données. 1.9. L'habitat indigne
\ / 1.9.1. La lutte contre I’habitat indigne
1.9.2. Le potentiel de logements indignes: un indicateur de risque
1.9.3. La réhabilitation des copropriétés

2. Le marché immobilier

2.1. Un retard de production a rattraper

2.2. Un renchérissement général des prix, qui se stabilisent a un niveau élevé

2.3. Un acces au logement de plus en plus difficile

2.4. Un parc social qui parait insuffisant...

2.4.1. ... au regard de la loi

2.4.2. ... mais surtout au regard des importants besoins en logements sociaux
2.4.3. Un ménage sur quatre en grande difficulté

3. Les éléments de contexte et les réponses apportées aux besoins spécifiques des populations les

plus fragiles

3.1 L’hébergement d’urgence

3.2. Les besoins des personnes agées

3.3. Les besoins des personnes handicapées

3.4. Les besoins des jeunes adultes .. [} ,.' Résorpilon de Mhabltat iInsalubre des temains du 45 rus de ' Asropostals au Polygons
- -

3.4.1. Les étudiants Tyt Suns arame Tinsawbme oe [ullet 2000, UNe CONGSESON FAMANagament 3 st conte 3

. ) . DOMILAL pravoyant 'eradication du bigonvile et I3 constructon de 150 pasilions an PLAL

3.4.2. Les besoins des jeunes actifs | acejour. 100 famites sur 150 ont &4 relogass. Usnssmble des opésatons de résompon de Mablat Insaiubre
5'achevera fin 2017,

3.5. Le logement des gens du voyage

3.5.1. Définition

3.5.2. Le Schéma départemental d’accueil des gens du voyage du Bas-Rin 2011-2017 (SDAGV)

3.5.3. Evolution du mode de vie des voyageurs

Plan du volet logement du diagnostic
(source : rapport de présentation du PLUi, Tome 2, p121 a p168)
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La synthése des besoins en logements aborde :

 Les flux et la vitalité du marché immobilier
* Les besoins
* Les enjeux

Et ce, tant d’'un point de vue quantitatif que qualitatif.

A\

o

Eléments de synthése :

« Besoins en logements »

En termes d'offre de logements (stock) et de fonctonnement du marché immobiber (flux), IEurométropole de
de Strasbourg se caractérise par une forte différenciation entre Strasbourg, les communes de 1%° couronne e
celles de la couronne.

Dans Ewométropole, concernant |'offre de logements, on observe ©

une progression dfférenciée du nombre de logements en plus de 40 ans (entre 1968 et 2011). Il 3 ainsi été
multiphé par 3 dans les communes de la 2eme couronne et par 1,6 a Strasbourg, qui compte néanmoins
encoee plus de 60 % des logements de la métropole en 2011 ;

Un taux de vacance qui se situe d un niveau permettant le fonctionnement normal du marché immobilier
(autour de 7 %) ;

une prédominance des appartements, essentiellement & Strasbourg (83 % des logements). Les maisons
individuelles sont majoritaires en 2*™ courcnne (62 %), ce qui a une incidence sur le vieilissement de ces
territoires, compte tenu de la faible rotation dans ce type de parc, Iié en grande partie au statut d'occupation
(propriétaire) majorttaire dans ce dernier ;

Prés de la motié des résidences principales sont de taille intermédiaire (3 et 4 piéces). La part des grands
logements est plus importante & mesure que I'on s'doigne du cosur de métropole. Cette distribution des
résidences princpales expique en partie les difficuités a loger les familles dans les communes urbaines |
un pare de résidences princpales plutdt anciennes, puisque 40 % dentre elles ont &é achevées avant
1990, ce qui consttue aussi un indicateur de [a Wvitalté plus cu moins importante de l'urbanisation des
communes ;

la propoetion de propriétaires est en augmentation constante malgré des niveaux de prix éleves, qui ne per-
mettent pas & toutes les franges de fa population d'accéder a la propriété ;

une mebilté résidentielle des ménages refathvement forte, corrélée au type de logement (maison ou appar-
tement) et moins importante parmi les cccupants de maisons individuelles |

30 % de logements privés potentiellement indignes repérés au niveau départemental se concentre sur la
métropole sans toutefols relever de véritables poches o0 se concentre ce type de parc ;

L'analyse du flux et de la vitalté et des déments du marché immobdier dans la métropoie indique :

un redressement de [a production de logements aprés de nombreuses anndes d'atonie. Au cours de la
décennie 2000, a part de la construction de fa métropole dans le département a fortement dminué et n'a
pas atteint les objectfs annuels de construction neuve générant un redéploiement et une dispersion rési-
dentiels hors métropole. Néanmoins, & partir de 2010, la production glcbale montre des signes encoura-
geants d'inversion de tendance, qui reste encore a confirmer ;

prés de 60 % des logements neufs ont &é constrults & Strasbourg entre 2010 & 2013. Sur la méme période
la 1é&re et la 2éme couronne ont concentré approximativement la méme part de la construction neuve (res-
pectivement 20 et 21 %) ;

les logements callectifs dominent la preduction de logements, signe de réels efforts de diversification de
l'offre, particulérement dans les communes de 2*™® courcnne, ol ils constituent au moins 70 % des loge-
ments commenceés ;

selon les années, la pant de maisons ndividuedles csalle entre 8 et 10 % de la production totale dans la
métropole. Ce phénoméne conjugué & la croissance des prix de lmmobilier contraint certains ménages &t
notamment les jeunes familles & quitter la métropole |

dés 2011, relévement des loyers aprés plusieurs années de tassement confirmant la tendance d accrolsse-
ment des loyers et de fait, la persistance des tensions sur la marché locatl, notamment au regard des reve-
nus des ménages ;

un parc social encore insuffisant au regard des obligations instaurées par la Lot SRU et des bescins persis-
tant de la population (un ménage sur quatre en grande dificuité Snanciére).
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En matiére de réponse a des besoins spécifiques, on pewt retenir ;

- la saturation du dispositif d'hébergement durgence mais aussi des objectifs de restructuration, d'amélora-
tion et dhumanisation des dispositifs et des réponses existantes ;

- lémergence et la croissance de bescins pour les perscnnes gées, parfois difficiles 4 satisfaire en matiére
de logement social, de structures médicalisées accessibles type EHPAD, de maintien & domicile ;

« T'éevolstion de la legisiation pour une medieure prise en comple de IMaditat des personnes handicapées,
mais des dficultés a faire coincider offre et demande entre les différents outls mis en cauvre |

= une bonne structuration de l'offre 3 destination des étudants, avec des objectifs damélioration et de
dépiolement de celle-ci, mais en revanche des dfficuRés accrues pour les apprentis et les jeunes adultes
pour lesquels le parc locatif prive n‘est pas toujcurs accessidle |

= les réponses imitées en termes daires daccuell des gens du voyage, qui ne répondent pas totalement aux
bescins, impliquant des reports vers d'autres sites non prévus pour cet usage

Enjeux
Avoir une réponse aux besoins nécesste la production d'environ 3 000 logements par an pour atteindre l'ambi-
ton démographique de 50 000 habitants

Les enjeux de mixité et de diversité soclale, correspondant aux objectifs affichés du PLH en vigueur, se déch-
nent largement en termes de politique de Ihabital, nctamment via la réparttion des statuts d'cccupation du
logement (propriétaire, locataire, accédant, locataire social), mais aussi au travers de lNéquiibre des différents
types de logement (grands, petts)

Ces enjeux sont différents suivart les territoires. Ainsi, le développement de l'ofre en grands logements 3
Strasbourg pourrait participer au maintien des familes dans la métropole, alors que le développement de loge-
ments sociaux en deuxiéme couronne participerait d'une intégration solidaire de l'offre socale sur le territoire

Au-dela des enjeux généraux de la politigue de Mabitat, il est nécessaire d'identifier et de répondre a certains
bescins spécfiques (notamment les personnes dgées avec de faibles resscurces, les personnes handica-
pées, les jeunes adultes ou les gens du voyage)

Enfin, au-dela de la faible part de Mabitat potensieliement indigne, il existe un enjeu a velller d a qualté eta la
durabilité du parc, qu¥ soit existant ou futur.

Synthese du volet logement du diagnostic
(source : rapport de présentation du PLUi, Tome 2, p167 a p168)

Le PADD : des orientations ambitieuses tant qualitatives
gue quantitatives

Sur la base d’un diagnostic (cf. chapitre précédent 2.2. de ce présent dossier), le PADD traduit
les orientations politiques du PLUi, dont celles de la politique Habitat (cf. extraits ci-dessous
du chapitre 3.2. du PADD du PLUi de 'Eurométropole de Strasbourg), qui visent a :

. Répondre aux besoins en logements par une production soutenue et équitable ;

. Diversifier la production pour couvrir les besoins de tous aux différentes étapes de la vie ;

. Assurer la qualité et la durabilité du parc.

La politique Habitat inscrite dans le PADD se fonde sur I'ambition démographique d’accueillir
50 000 habitants supplémentaires a I'horizon 2030 sur le territoire de I'Eurométropole. Pour
relever cette ambition, la métropole vise a'° (cf. extraits du volet habitat du PADD ci-dessous) :
. produire annuellement environ 3 000 logements ;
. répartir cette offre territorialement selon :
- le réle de la commune dans le projet de territoire de la métropole ;
- la bonne accessibilité aux transports en commun ou aux réseaux de déplacements actifs ;
- la bonne accessibilité aux équipements et services de proximité et d'agglomération ;
- la bonne accessibilité aux espaces de nature en ville.

10 pADD du PLUi de 'Eurométropole de Strasbourg, p47.
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L'orientation 2.1. du PADD « les politiqgues d'aménagement, d'équipement et d'urbanisme » définit
une structuration du territoire métropolitain en lien avec les orientations du SCOTERS. Elle permet
d'établir le rble des différents poéles urbains et communes dans le développement de
I'Eurométropole. Ce rble s'établit a plusieurs niveaux, non seulement en termes d'activités
économiques, de commerces, d'équipements, d'activités de loisirs, mais également en matiére de
production de logements en réponse aux besoins démographiques.

Le PADD décline cette structuration du territoire en deux niveaux. |l en découle, entre autres, des

ordres de grandeur en matiére de volumes de zones a urbaniser a dominante d'habitat :

. les pobles urbains: Strasbourg, Schiltigheim, Bischheim, Hoenheim, lllkirch-raffenstaden,
Ostwald, Lingolsheim, Eckbolsheim, Wolfisheim, Oberhausbergen, Mittelhausbergen (ces
quatre dernieres communes formant I' « Arc Ouest »). Ces péles urbains portent une part
importante du développement et de I'attractivité de 'Eurométropole. Cela justifie que certaines
communes comptent un volume important de zones a urbaniser. D'autres, plus contraintes du
fait d'un volume foncier de taille limitée et/ou déja majoritairement urbanisé accueillent
d'importants projets de renouvellement urbain (par exemple a Lingolsheim ou a Schiltigheim) ;

. les communes « qui jouent un rble renforcé dans le projet de territoire de I'Eurométropole en
termes de développement urbain, en lien avec leur niveau d'équipements (en services,
infrastructures ou emplois) ».

Le PADD permet une expression précise et concréte du projet politique en matiére d’habitat
permettant de donner un cap précis et commun a tous les territoires et les acteurs du
territoire.

PREAMBULE . .. ... .ttt aeees 1
Les fondements du projet de territoire pour I'Eurométropole de Strasbourg

alhorizon 2030 . ... . i s i e a
Lecontexte ... . iiiiiiiiiiiiii.......3
Unlienfortavecle SCOTERS ... .. . . e 4
Des éléments de constats quiquestionnent... ... ... .. ... .. ... .. ... ..........5
etdesenjeuxquiendécoulent ... 6

LE PROJET D’AMENAGEMENT ET DE DEVELOPPEMENT

DURABLES ... .. ettt it e e e e 9
1. Les orientations générales du projet d'aménagement et
de développement durables ... ——————.
1.1.  Une métropole attractive, dinfluence européenne etrhénane . 13
1.2.  Une métropole des proximités
1.3, Une metropole durGhIE . ..o e e e e 20
2. L'organisation de 'eSPace ... s s s s s 27
21. Les politigues d'aménagement, d'équipement et durbanisme 27
2.2. La protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, la préservation et la
remise en bon état des continuités ecologigQUES ..o e 33
2.3. La maitrise des risques, pollutions et NUISENCES ..o 37
3. Les orientations thEmatiqUes ... s s 39
3.1. Le développement &conomigue et I'éguipement commercial.. ... 39
3.2, Lapolitigue dhabitat 47
3.3. Les politigues de transport et de déplacements ... 49
34. Le développement des communications numérigues . -1
3.5, La politique en matitre de [0iSirs .o 53
4. Les objectifs de modération de la consommation de I'espace et de lutte
contre I'étalement Urbain .. ... s s s . 39
Plan du PADD

(source : PADD du PLUIi de 'Eurométropole de Strasbourg, p1)
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repérage rapide par les acteurs de ’'aménagement du territoire et une compréhension

&
La politique en matiére d’habitat fait I'objet d’une partie a part entiére permettant un
globale des orientations stratégiques.

3.2. La politique d'habitat

Rappel des enjeux :

Des besoins de production de logements nécessitant une réponse quantitative, mais aussi qualita-
tive avec une offre diversifiée pour couvrir la situation de chacun a chaque étape de la vie et assu-
rer la qualité et la durabilité du parc, qu'il soit neuf ou ancien.

La réponse aux besoins démographiques nécessite la production de I'ordre de 3000 logements par an
pour atteindre I'ambition démographique de 50 000 habitants supplémentaires.

Les enjeux en termes de politique de I'habitat sont différents suivant les territoires. La difficulté de
maintenir les familles sur le territoire de I'Eurométropole de Strasbourg est notamment liée a une
offre en grands logements insuffisante a Strasbourg. La répartition du logement social n'est pas équi-
tablement répartie dans les communes, I'effort étant bien plus soutenu dans les communes les plus
centrales et moindre dans les petites communes, générant des enjeux d'intégration solidaire de
I'offre sociale sur le territoire.

Au-dela des enjeux généraux de la politique de I'habitat, la réponse a certains besoins spécifiques
(notamment les personnes agées avec de faibles ressources, les personnes handicapées, les jeunes
adultes et les gens du voyage) est également un point a prendre en compte. Enfin, au-dela de la faible
part de I'habitat potentiellement indigne, il existe un enjeu a veiller a la qualité et a la durabilité du
parc, qu'il soit existant ou futur.

Orientation n°1 : répondre aux besoins en logements par une production soutenue
et équitablement répartie

L'ambition démographique étant d'accueillir 50 000 habitants supplémentaires a I'horizon 2030,
|'Eurométropole de Strasbourg doit produire annuellement environ 3 000 logements. Cette offre se
répartit territorialement selon :

- leréle de lacommune dans le projet de territoire de la métropole ;

- la bonne accessibilité aux transports en commun ou aux réseaux de déplacements actifs ;
- la bonne accessibilité aux équipements et services de proximité et d'agglomération ;

- la bonne accessibilité aux espaces de nature en ville.

Orientation n°2 : diversifier la production de logements pour couvrir les besoins de tous
aux différentes étapes de la vie

L'offre de logements programmeée est ajustée pour couvrir I'ensemble des besoins de la population et
proposer une gamme diversifiée, tant en termes de tailles de logement qu'en termes de types de loge-
ment, individuel ou collectif, et en particulier :
- une offre locative a loyer encadré a destination notamment des jeunes ménages en début de
parcours résidentiel ;

- une offre suffisante de logements en accession sécurisée, pour permettre aux familles et aux
jeunes actifs de pouvoir se loger sur le territoire métropolitain.

Territorialement, cette offre peut varier selon :

- le type de logements a privilégier (individuel, intermédiaire, collectif), sachant que les communes
périurbaines ont un réle a jouer pour accueillir les familles et les jeunes actifs, en développant de
I'habitat individuel dense ou intermédiaire ;

- le développement de I'offre sociale, celle-ci devant étre maintenue dans les communes déja bien
pourvues et renforcées dans celles insuffisamment dotées au regard de la loi ou des besoins.

22



”’I/J"Tour de

\ France des

\ PLUi

—

Pour les populations les plus fragiles (économiquement et/ou socialement), une offre adaptée de loge-
ment (éventuellement expérimentale) est localisée de maniére pertinente, particulierement dans les
secteurs disposant d'une offre de services, notamment de proximité. Cette offre concerne plus parti-
culierement :

- les personnes en situation tres précaire relevant de I'hébergement d'urgence ;
- les personnes aux ressources modestes ;

- les personnes agées ;

- les personnes handicapées ;

- les étudiants et les apprentis ;

- les gens du voyage (en lien avec le Schéma départemental d'accueil des gens du voyage).

Orientation n°3 : assurer la qualité et la durabilité du parc

Les offres nouvelles et existantes doivent s'inscrire dans une logique de développement durable et
qualitatif.

Pour I'offre nouvelle, la qualité, l'innovation architecturale et la durabilité des batiments et des
logements sont favorisées. La conception qualitative et durable des logements doit promouvoir en
particulier :

- la performance environnementale et notamment énergétiquea;
- l'insertion architecturale des constructions dans leur environnement ;

- l'innovation, la modularité, voire la mutualisation des espaces, pour tenir compte de |'évolution
des modes de vie ;

- la préservation de la santé des occupants.

Pour le parc existant, une veille permanente des quartiers présentant des signes de fragilisation
sociale et urbaine est assurée afin d'engager une intervention préventive ou curative lorsqu'elle
s'avere nécessaire.

Cing territoires font I'objet de projets de rénovation urbaine. Il s'agit des quartiers de Neuhof, de la
Meinau, de Hautepierre et de Cronenbourg a Strasbourg et de celui des Hirondelles a Lingolsheim. Les
interventions portent particulierement sur la diversification des modes d'habiter, le désenclavement a
partir des transports en commun, la requalification des espaces publics et des espaces verts, ainsi que
sur la restructuration des péles et centres de quartiers. L'engagement et la mise en ceuvre de ces pro-
grammes sont |'occasion de diversifier I'offre en logements, tout en respectant des objectifs de répar-
tition et d'accroissement du parc. La réhabilitation de I'existant donne |'occasion d'améliorer les
performances énergétiques des constructions.

Les autres grands quartiers d'habitat social existants (qu'ils soient institutionnels ou privés) nécessi-
tent également une vigilance renforcée quant a leur évolution.

Pour les parcs anciens de |'agglomération, qu'ils soient publics ou privés, une attention particuliere est
portée. Le projet vise a la lutte contre la vacance indue, celle contre I'habitat indigne et non décent
mais également I'amélioration des copropriétés dégradées et celle de la performance énergétique des
logements.

Cela nécessite notamment d'engager progressivement la réhabilitation énergétique du parc locatif
public ancien, de maniére a contribuer a la réduction des émissions de gaz a effet de serre et a obtenir
des charges locatives raisonnables pour les occupants.

3. dans un souci a la fois écologique (préservation des ressources, limitation des pollutions) et économique
(maitrise des charges liées au logement)

-

Le PLH est territorialisé et toutes les communes s’engagent, indépendamment des obligations

L

o

\ 7
@

\

La rédaction se veut compréhensive par tous, précise et concréte ce qui permet une
appropriation par tous du projet.
SRU ; I'analyse du territoire et des besoins en logement qui conditionnent les orientations

Eurométropole travaille son volet réglementaire et ses orientations en mettant la question de
la gouvernance et de I'application au centre des débats

L’Eurométropole est un cadre de coopération intercommunale, elle dialogue toujours a
plusieurs échelles : la métropole, les bassins de vie. la commune /
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Une méthode unique et évolutive pour territorialise I'offre de
logements a I’échelle communale

La méthode ayant permis d’aboutir a la territorialisation de I'offre de nouveaux logements par
commune a été pensée, produite et animée par les équipes de I'Eurométropole de Strasbourg et
I’Agence de Développement et d’'Urbanisme de I'’Agglomération Strasbourgeoise, dite ADEUS. Elle
se décompose en 2 grandes étapes.

Premiére étape : partager une ambition politique

La premiere étape a consisté a accompagner les élus a étudier, affiner, arbitrer et partager une
ambition commune en matiére de politique de I’habitat. Pour ce faire, les équipes ont élaboré
3 scénarios de développement.

. Le premier scénario visait a questionner une stabilité démographique ;

. Le second scénario visait a essayer de promouvoir un scénario trés volontariste ;

. Le troisiéeme scénario visait a éclairer l'idée d’'un développement, mais mesuré.

Eclairés par les expertises des équipes, les élus ont retenu le scénario prenant le parti de
continuer le niveau de production préconisé dans leur dernier PLH, soit 3 000 logements
par an, permettant l'arrivée de 45000 habitants supplémentaires et la création de
27 000 emplois a I’horizon 2030.

Seconde étape : territorialiser I’offre de nouveaux logements a I’échelle communale

Les élus se sont tres rapidement interrogés sur la méthodologie a mettre en ceuvre pour
territorialiser leur ambition d’offre de nouveaux logements a I’échelle de la commune. En effet,
cette échelle a été tres rapidement estimée comme la plus pertinente pour responsabiliser chacune
des communes dans leur role et leur place pour limiter les impacts sur le territoire, pour garantir la
cohérence entre le niveau de production des logements et le niveau d’équipements, pour identifier
les disponibilités foncieres, etc.

Pour territorialiser I’offre de nouveaux logements a I’échelle communale, 'TADEUS a proposé
une méthodologie s’est nourrie des échanges avec tous les élus du territoire, tout au long de la
démarche d’élaboration du PLUi, pour parvenir a une méthodologie qui parlent aux élus.
Quatre clés de répartition structurent la répartition de I'offre de logements a I'’échelle de chaque
commune de I'Eurométropole de Strasbourg :
. premiére clé de répartition : définir les variables liées au contexte communal : la
commune perd-elle ou gagne-t-elle des habitants ? des services ? des équipements ? des
écoles ? des gares ? etc.

. Seconde clé de répartition : identifier le foncier disponible et définir les objectifs de
densité : la commune dispose-t-elle de foncier disponible ? quelle est capacité de production
de logements ce foncier représente-t-il ?

. Troisieme clé de répartition : étudier la situation de la commune par rapport aux
obligations fixées par I’article 55 de la loi SRU_: la commune était soumise a cet article ? si
oui, la commune répond-elle a ses obligations ou non ? si non, le projet de développement &
I'horizon 2030 implique-t-il de nouvelles obligations pour la commune ?

. Quatrieme clé de répartition : évaluer le niveau d’acceptabilité des usagers du projet de
développement a I’horizon 2030 : quel est le niveau de production acceptable et raisonnable
pour les communes et leurs usagers ?
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Une équipe pluridisciplinaire a été
mobilisée a TADEUS comme a
I’Eurométropole.

En tout une trentaine de personnes constitue
le coeur du groupe de projet. Elles ont des
compétences variées et complémentaires :

Urbaniste, géographes, géomaticien,
statisticien, environnementa-liste, architecte,
chargé de missions transports, économie,
etc.

Ce groupe de projet anime un réseau de
correspondant thématique au sein des
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Criteres pour définir le foncier disponible
et a mobiliser

L’ADEUS a identifié tous les fonciers de plus
de 30 ha, y compris en friche, dans
I'enveloppe urbaine. Ont été identifiés :
181ha en renouvellement, 40ha en dent
creuse, 380ha en zone a urbaniser (ZAU).

Ces enveloppes fonciéres s’avérérent
insuffisantes pour répondre a I'ambition
politique de production de 45 000 logts a
I’horizon 2030. Le complément est assuré
par le tissu urbain constitué.

directions opérationnelles de
I'Eurométropole. Les élus ont retenu de restituer 850ha de
ZAU en espaces agricole, naturel ou
forestier, tout en ouvrant 240ha en

extension.

Le Programme d’Orientations et d’Actions (POA), véritable
ambition opérationnelle

Le volet Habitat du POA traduit les orientations générales du PADD, et décline les orientations et
actions de la politique Habitat de 'Eurométropole sur le territoire a I'échelle de la commune.

Les orientations et les actions du volet habitat inscrites dans le POA se structurent autour de
4 axes :

- Veiller a une production de logements suffisante, variée et territorialement équilibrée ;

. Répondre aux besoins en logements pour tous aux différentes étapes de la vie ;

. Assurer la qualité et la durabilité du parc ;

- Mettre en ceuvre, suivre et évaluer la politique de I'habitat.

Le POA s’inscrit dans la continuité du quatriéme et dernier PLH, tout en intégrant

des évolutions essentielles :

. L’intégration des principes de mutualisation (axes 1 et 4).

. L’intégration de la gestion de la demande et des attributions des logements sociaux (axe 2).

. Un zoom spécifique sur la transition énergétique (axe 3).

. L’intégration des problématiques liées a la qualité et a la durabilité de I'offre nouvelle et du parc
existant (axe 3).

Chaque fiche dans le POA (cf. exemples de fiche ci-dessous) précise :
. les enjeux issus du diagnostic ;

. les objectifs de I'action issus du PADD ;

. les modalités et les moyens de mise en ceuvre ;

. les partenaires pressentis ;

. les objectifs quantitatifs territorialisés ;

. les échéanciers (fiches territoriales) ;

. lesindicateurs de suivi et d’évaluation.

Le POA s’attache a répartir les objectifs de production a I’horizon 2030 par communes, a la
fois pour :
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. leslogements ;
. les logements locatifs sociaux ;
. les logements en accession abordable.

Cette structuration rigoureuse et compréhensible par tous, de chaque fiche du POA permet

alafois, de:

. mettre en exergue I'’ensemble des outils pour garantir 'accomplissement du projet
politique en actions et projets concrets ;

. mettre en synergie '’ensemble des piéces du PLUi ;

. donner achacune des communes, et a chacun des quartiers de la ville de Strasbourg, un
objectif quantitatif de production afin de rééquilibre I’offre de logements.

Ny

@ lll. LE PROGRAMME D'ACTIONS
.

-
7
L’axe 1 du
e Programme d'orientations et d'actions est articulé autour de grandes orientations de la politique de
POA Le P d'orientati d'acti iculé d d ientations de la politique d
I'habitat de I'Eurométropole de Strasbourg.
concentre i 2
) comporte 21 actions qui assurent la traduction concréte des orientations générales proposées par le
I’ensemble I rte 21 acti i t la traducti éte d ientati énéral é !

PADD, ainsi que des actions de gouvernance, de suivi et d'information.

des outils de
territorialisatio

Veiller a une production de logements suffisante, variée et territorialement équilibrée

Produire de l'ordre de 3 000 logements par an, répartis sur l'ensemble du territoire

n de I'offre de ' | metropolitain
| 0 g em ents 2 Intégrer de l'ordre de 1 100 logements locatifs sociaux par an dans la production du
e, territoire
mo b | I Ises p ar 3 Intégrer de l'ordre de 400 logements en accession “abordable” par an dans la production du
’Eurométropol territoire
e d e 4 Mobiliser et optimiser le foncier nécessaire
Strasbourg (cf Répondre aux besoins en logements pour tous aux différentes étapes de la vie
|eS eXtI’aitS du ' 5 Développer une offre diversifiée en logements
B 6 Rendre plus transparente la gestion de la demande et des attributions de logements sociaux
POA ci- a l'échelle de I'Eurométropole
deSSOUS) 7 Répondre aux besoins des populations spécifiques ou fragiles
permettant une 7.1 | Personnes relevant de lhébergement d'urgence ou en sortie de dispositif
A H 7.2 | Etudiants
compréhension
7.3 | Jeunes actifs
globale des —
. N 7.4 | Personnes agées
aCtlonS a 7.5 | Personnes souffrant de problemes de santé
engager pour 7.6 | Gens du voyage
repond re au Assurer la qualité et la durabilité du parc
pI’OJet pO|ItIque 8 Accompagner la transition énergétique du territoire
en mat|ére 9 Prendre en compte la santé dans ['habitat et les projets d'aménagement

d hab|tat 10 Veiller a la qualité et a la durabilité de I'offre nouvelle

\ / 10.1 | Veiller a la qualité des opérations d'aménagement

10.2 | Veiller a la qualité des constructions nouvelles

1 Veiller a la qualité et a la durabilité du parc existant

11.1 | Renouveler la Politique de la ville et Poursuivre la rénovation urbaine des quartiers prioritaires

11.2 | Améliorer lensemble du parc public et privé ancien

Mettre en ceuwre, suivre et évaluer la politique de I'Habitat

12 Mettre l'ingénierie a disposition des communes
13 Mettre en ceuvre, suivre et évaluer la politique de ['Habitat dans le projet de territoire
14 Evaluer les moyens nécessaires a la mise en ceuvre du volet Habitat du PLUi
Plan Local d’Urbanisme POA DECEMBRE 2016
Habitat Eurométropole de Strasbourg

Volet habitat du POA
(source : POA du PLUi de 'Eurométropole de Strasbourg, pl17)



Le rappel du
contexte issu du
diagnostic
permet a chaque
fiche d’étre
autonome dans
sa
compréhension
et de présenter
les arguments
clés, bases des
choix politiques.

Le rappel des
objectifs issus du
PADD permet a
chaque fiche
d’étre autonome
dans sa
compréhension
et de rappeler
I’ambition
politique.
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Veiller a une production de logements suffisante, variée et territorialement équilibrée

1 Produire de ['ordre de 3 000 logements par an, répartis sur ['ensemble du territoire
métropolitain
CONTEXTE

Les constats

Les différents indicateurs de I'évolution des marchés foncier et immobilier de I'Eurométropole de
Strasbourg montrent une tension généralisée sur I'ensemble des segments.

Le renchérissement des prix des terrains a batir est constant et les prix des logements neufs poursui-
vent leur croissance. Aprés de nombreuses années d'atonie de la construction neuve dans I'Euromé-
tropole de Strasbourg, accusant un déficit annuel de l'ordre de 1000 logements par rapport aux
objectifs, la production de logements est - depuis le début des années 2010 - a nouveau orientée a la
hausse, dans un objectif de réponse a I'ensemble des besoins.

Les besoins a I'horizon 2030 restent importants et la production doit étre a la hauteur de I'ambition
démographique. C'est pourquoi il est nécessaire de poursuivre les efforts d'accroissement de |'offre de
logements (de I'ordre de 3 000 logements supplémentaires par an), en veillant a sa diversification, afin
de permettre a chacun et a chaque age de la vie, de trouver a se loger.

Les pratiques

En termes quantitatifs, les résultats a mi-parcours du 4éme PLH (Programme Local de I'Habitat) sont
encourageants et montrent qu'il est possible d'atteindre voire de dépasser les objectifs, malgré un
contexte peu favorable a la production de logements. Toutefois, cette offre neuve reste encore large-
ment concentrée dans le coeur métropolitain, et particulierement sur Strasbourg.

L'Eurométropole de Strasbourg, au travers de son PLU intercommunal, doit organiser la distribution ter-
ritoriale de la production de logements. En effet, il s'agit de programmer la répartition de I'accroisse-
ment de l'offre de logements selon plusieurs critéres : la nature des logements (individuel, collectif),
I'équilibre entre renouvellement et extension, de méme que la densité des formes urbaines de loge-
ments souhaitée.

OBJECTIFS

* Produire une offre de 'ordre de 45 000 logements sur la durée du PLU (soit 3 000 par an)
pour répondre a I'ensemble des besoins actuels et futurs.

+ Répartir de maniere équilibrée cette production nouvelle sur I'ensemble du territoire en
fonction des potentialités fonciéres, immobilieres et en matiére d'équipements et
d'infrastructures, ainsi qu'en fonction des besoins identifiés, par commune et par quartier de
Strasbourg.

+ Veiller a la modération de la consommation fonciére et privilégier les développements dans
I'enveloppe urbaine : faire évoluer le rapport actuel de 1/3 en renouvellement (dans le tissu
existant) et 2/3 en extension urbaine (hors enveloppe urbaine) vers un rapport de 40/60.
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TasLEAU N° 1 : Répartition de la production de logements sur le territoire métropolitain (par communes et
quartiers de Strasbourg)

Production de logements Production moyenne
Communes (proposition de de logements / an
répartition - global) (objectif)

Bischheim 800 53
Blaesheim 90 6
Eckbolsheim 2000 133
Eckwersheim 90 6
Entzheim 160 1
Eschau 730 49
Fegersheim 90 6
Geispolsheim 1000 67
Hoenheim 1010 67
Holtzheim 330 22
lllkirch-Graffenstaden 5000 333
Lampertheim 400 27
Lingolsheim 550 37
Lipsheim 200 13
Mittelhausbergen 300 20
Mundolsheim 200 13
Niederhausbergen 210 14
Oberhausbergen 1300 87
Oberschaeffolsheim 200 13
Ostwald 2000 133
Plobsheim 950 63
Reichstett 1200 80
Schiltigheim 2200 147
Souffelweyersheim 650 43
Strasbourg 18 000 1200
Vendenheim 2 000 133
Wantzenau (La) 750 50
Wolfisheim 710 47
Total EMS environ 45 000 environ 3 000

Commune SRU / Duflot

Source : ADEUS - EMS.
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Production de logements Production moyenne
Quartiers de Strasbourg (proposition de de logements / an
répartition - global) (objectif)
Centre Est 800 53
Centre - Gare 750 50
Cronenbourg 800 53
Deux-Rives 7000 467
Hautepierre - Poteries 700 47
Koenigshoffen - Elsau - Montagne Verte 1000 67
Meinau 1250 83
Meinau Canardiere 50 3
Neudorf Centre 600 40
Neudorf Est 800 53
Neuhof Nord 400 27
Neuhof Stockfeld 800 53
Robertsau Ouest 250 17
Wacken 600 40
Total STRASBOURG 18 000 1200
Source : ADEUS - EMS.
Plan Local d’Urbanisme POA DECEMBRE 2016
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CarTEN°1: La production de logements a l'échelle des quartiers de Strasbourg
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sl 18 000 7080 identifiées a U'échéance 2020
* hors resconstruction ANRU Strasbourg Eurométropolz - DUT 2015 - fond de carte GCT.

Source : EMS, 2015.
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TRADUCTION DANS LES PIECES DU PLU
/ + Reéglement graphique : inscription des espaces nécessaires et suffisants pour la production
de logements (zones IAU et [IAU).

* Reéglement écrit : dispositions réglementaires permettant la mutation du tissu bati existant et
les réhabilitations
MODALITES DE MISE EN CEUVRE

« Urbaniser prioritairement les terrains contenus dans I'enveloppe urbaine et en second lieu en
extension urbaine.

+ Echelonner l'urbanisation a court, moyen et long termes, en fonction des objectifs
communautaires et des objectifs communaux.

« Systématiser la réflexion préalable a leur urbanisation.
« Produire les logements en fonction de |a répartition indiquée dans le tableau ci-avant.

* Suivre et évaluer tous les 3 ans le volume global de logements a produire par commune en
fonction des réalisations et des besoins estimés.

PARTENAIRES
+ Etat
+ Conseil Départemental
+ Eurométropole de Strasbourg
« Communes
+ Caisses des dépots et consignations
+ AREAL
+ Bailleurs sociaux
* Promoteurs

* Aménageurs / lotisseurs

LIEN VERS LES AUTRES FICHES
Fiches 2,3,4,5,7.1,7.2,9,10.1,10.2, 12.

\
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Veiller a une production de logements suffisante, variée et territorialement équilibrée

2 Intégrer de 'ordre de 1 100 logements locatifs sociaux par an dans la production du
territoire
CONTEXTE

Les constats

Le parc de logements locatifs des bailleurs sociaux continue de s'accroitre dans I'Eurométropole de
Strasbourg et a franchi le seuil des 50 000 logements, dont plus 90 % sont conventionnés. Ce parc
reste toutefois encore largement concentré a Strasbourg et dans les communes de I'espace
métropolitain.

Les objectifs de la loi Duflot (relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au ren-
forcement des obligations de production de logement social) sont remplis de maniére trés inégale entre
les communes de I'Eurométropole de Strasbourg et seules trois d'entre elles répondent aujourd'hui aux
nouvelles conditions imposées par la loi (Strasbourg, Bischheim et Schiltigheim).

En 2014, la demande de logements sociaux restait importante sur le territoire de I'Eurométropole de
Strasbourg (environ 15 000 demandeurs). Le besoin persiste majoritairement pour les logements finan-
cés en PLUS (Prét locatif a usage social) et en PLA-I (Prét locatif aidé d'intégration). La diminution des
ressources d'un nombre croissant de demandeurs de logements sociaux rend méme difficile I'accés a
cette demiére catégorie et milite pour le développement d'une offre de PLAI & bas loyer (ex : appels a
projet de I'Etat en matiére de PLAI adaptés ou équivalents, lancés en 2013 et 2014).

Les pratiques

La Communauté urbaine de Strasbourg, devenue depuis le 1erjanvier 2015 I'Eurométropole de
Strasbourg, a augmenté dés 2009 ses subventions aux opérations de logements locatifs sociaux et a
élargi ses conditions de garanties d'emprunts. Elle consent par ailleurs des réductions de prix sur les
terrains qu'elle posséde, lorsqu'ils visent la production de logements locatifs sociaux. Elle prévoit a ce
titre, dans ses consultations fonciéres destinées a la production de logements, une part obligatoire de
logements locatifs sociaux.

L'Eurométropole de Strasbourg abonde également depuis 2009 les aides de 'ANAH, favorisant ainsi le
conventionnement de logements dans le parc privé et le développement d'une offre sociale
complémentaire.

OBJECTIFS

* Mettre en ceuvre une démarche de mutualisation des objectifs de production des logements
locatifs sociaux a I'échelle de I'Eurométropole en :

- favorisant la mixité sociale par une répartition géographique équilibrée et diversifiée de cette
offre a I'échelle métropolitaine,

- modulant la répartition de cette offre nouvelle en fonction des capacités et des spécificités de
chaque territoire de I'Eurométropole de Strasbourg,

- encourageant la solidarité intercommunale a I'échelle de 'EMS pour répondre aux besoins
identifiés en matiere de logements.
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+ Intégrer dans la production globale de 45 000 logements de l'ordre de 17 000 logements
locatifs sociaux sur la durée du PLU, soit environ 1100 logements locatifs sociaux’ par an,
dont :

- 1 000 logements locatifs dans le parc public (acquisition amélioration ou construction neuve).
- 100 logements locatifs dans le parc privé (via le conventionnement ANAH).

+ Diversifier cette offre afin de répondre aux besoins de la population (typologie, statut...).

TasLEAU N°2 : Répartition de la production de logements locatifs sociaux a I'échelle des communes de
I'Eurométropole et des quartiers de Strasbourg

b Production globale Production
de Is (objectif) I/an (objectif)

Bischhei 200 13
Blaesheim 20 3u moins 1
Eckbolshei 800 53
Eckwersheim 20 au mains 1
Entzheim 45 3
Eschau 250 19
Fegersheim 35 2
Geispokheim 4p5 27
Hoenheim 405 27
Holtzheim 120 8
lllkirch-Graffenstaden 2000 133
Lampert heim 100 7
Lingokhei 225 15
Lipsheim 45 3
Mittelhausbergen 75 5
Mundolsheim 80 3
Niederhausberpen 55 4
Oberhausbergen 520 35
Oberschaeffolsheim 45 3
Ostwald B00 33
Plobshei 380 25
Reichstett 450 30
Schiltigheim 550 37
Souffelweyersheim 255 17|
Strasb 7080 472
Vendenheim 200 53
Wantzenau (La) 300 20
Walfisheim 285 19
Total EMS environ 17 000 environ 1100

1. Tels que définis par la loi SRU/Duflot.

Plan Local d’Urbanisme POA DECEMBRE 2016
Habitat Eurométropole de Strasbourg

Tour de
France des

PLUi
r\



-25-
Frisiiay slobale 118 Production moyenne de
Quartiers de Strasbourg (proposition de répartition - s
LLS /an | objectif)
global)

Centre est 3275) Py
Centre - Gare 325 22
Cronenbourg 300) 20
Deux-Rives 2850 150
Hautepierre - Poteries 130) 3
Koenigshoffen - Elsau - Montagne Verte 400} 27|
Meinau 500 33
Meinau Canardiére 0j 0
Neudorf centre 250) 17|
Neudorf est 350

Neuhof nord 0] 0
Neuhof Stockfeld 350 23
Raobertsau 950) 63
Robertsau ouest 70) 5
Wacken 230) 19!
TOTAL STRASBOURG 7 080 472

TRADUCTION DANS LES PIECES DU PLU
Réglement écrit et graphique :

« Inscription des espaces nécessaires et suffisants pour la production de logements locatifs
sociaux et mobilisation des outils permettant le développement de I'offre (servitudes de mixité
sociale, emplacements réservés dits de mixité sociale).

OAP Habitat :

Inscription d'un objectif de production "mutualisé” de logements locatifs sociaux par
commune et par quartier de Strasbourg.

+ Réalisation dans les zones d'extension :

- de 35 % de logements locatifs sociaux pour les communes qui ne remplissent pas leurs obli-
gations au regard de la loi SRU /Duflot,

- de l'ordre de 25 % de logements locatifs sociaux pour les autres communes.

Remarque : la production de logements locatifs sociaux par an et par territoire constitue un objectif.

MODALITES DE MISE EN CEUVRE

« Définir une gouvernance partagée entre I'Eurométropole de Strashourg et les communes afin
de mettre en ceuvre, suivre, évaluer et adapter cette production mutualisée.

* Moduler si nécessaire cet objectif de production lors de chaque période triennale afin de tenir
compte des faisabilités opérationnelles des territoires (opportunité fonciéres et immobiliéres).

« Privilégier la production de logements locatifs sociaux nouveaux en financements PLUS et
PLA-I (ou leur équivalent) : soit 30 % de PLA-I et 60 % de PLUS dans la production totale
annuelle du territoire.
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* Moduler les marges de loyer afin de développer une offre de logements sociaux neufs plus
accessible financiérement.

Privilégier la production directe de logements locatifs sociaux par les bailleurs, le rachat de
programmes privés en VEFA restant une possibilité.

* Encourager le développement de I'offre de logements sociaux dans le diffus.

« Développer une offre sociale dans le parc privé en accompagnant le conventionnement (avec
ou sans travaux) : objectif d'environ 100 logements locatifs privés par an.

Mobiliser les outils de maitrise fonciere par exemple les Déclarations d'Intention d'Aliéner
(DIA) pour les bailleurs sociaux et les accompagner le cas échéant dans leur montages
financiers pour les opérations situées dans les communes en déficit Duflot.

+ Céder prioritairement aux bailleurs sociaux des emprises publiques (Villes et Eurométropole
de Strasbourg) en vue de la construction de logements sociaux.

* Moduler les prix des terrains communaux et de I'Eurométropole de Strasbourg en fonction du
caractére social du projet, ou céder les emprises sous forme de baux emphytéotique.

* Moduler les subventions de I'Eurométropole de Strashourg pour les logements financés en

PLUS et en PLA-I ainsi qu'en fonction du caractére social des opérations (résidences seniors,
résidences étudiantes, etc).

PARTENAIRES
+ Etat
+ Conseil Départemental
+ Eurométropole de Strasbourg
+ Communes
+ Caisses des dépots et consignations
+ AREAL
+ Bailleurs sociau
* Promoteurs

* Aménageurs / lotisseurs

LIEN VERS LES AUTRES FICHES
Fiches 1, 4, 5.
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Veiller a une production de logements suffisante, variée et territorialement équilibrée

3 Intégrer de l'ordre de 400 logements en accession "abordable” par an dans la production
du territoire
CONTEXTE

Les constats

Si le niveau de production nouvelle de logements est devenu satisfaisant depuis 2010 sur le territoire
de I'Eurométropole, on constate toutefois un décalage entre les niveaux de prix pratiqués et les capaci-
tés des ménages a y accéder.

Avec des colts de construction qui augmentent plus vite que le pouvoir d'achat des citoyens, les
normes réglementaires de plus en plus complexes et instables dans le temps, les niveaux d'apports
personnels exigés par les banques sur des périodes de plus en plus courtes, posent nécessairement la
question du logement en accession "abordable".

En conséquence, |la notion de logement en accession "abordable" devient une préoccupation majeure
pour le territoire de I'Eurométropole qui enregistre en entre 2012 et 2014 un prix de limmobilier de
I'ordre de 3400 /m2.

Cette problématique se posera avec plus de force encore demain, si un nouveau modele économique
n'est pas trouvé rapidement Le nombre de constructions en cours et les prix de vente pratiqués, mis au
regard des ressources des habitants, doivent inciter I'ensemble des partenaires a imaginer d'autres
modéles économiques en sus des leviers déja mis en ceuvre aujourd'hui (foncier, forme, densité,
promotion,...).

Les pratiques

Depuis I'adoption de son 4éme PLH, I'Eurométropole encourage le développement de logements en
accession sociale sécurisée qui permet aux acquéreurs d'acheter un logement a prix réduit, mais aussi
de bénéficier de garanties de rachat du bien et de relogement pour le ménage en cas d'accident de la
vie. Seule condition pour en bénéficier, que les ressources de ce dernier ne dépassent pas un plafond
défini.

Sur le territoire de I'Eurométropole des opérations en accession sociale sécurisé se développent princi-
palement sous deux formes : type PSLA et type coopérative. Le prix de vente est en moyenne a
2650 HT/m? et offre la possibilité a certain ménage d'accéder a la propriété.

OBJECTIFS

« Développer une offre de logement en accession "abordable” de I'ordre de 400 logements par
an dont :
- 100 logements en accession sociale sécurisée
- 300 logements en accession a colt "maitrisé”
- Répartir de maniére équilibrée cette offre sur 'ensemble du territoire métropolitain
- Intégrer dans cette offre de I'ordre de 20 % de grands logements (T3 et +) pour les ménages
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TRADUCTION DANS LES PIECES DU PLU

* Reglement graphique : inscription des espaces nécessaires et suffisants pour la production
de logements (zones IAU et [IAU).

* Reéglement écrit : dispositions réeglementaires permettant la mutation du tissu bati existant et
les réhabilitations

MODALITES DE MISE EN CEUVRE

« Mettre en ceuvre les servitudes de mixité sociale (SMS) et les emplacements réservés dits de
mixité sociale (ERMS) inscrits pour tempérer les prix du marché dans les secteurs ou une
production de logements aidés est souhaitée.

* Poursuivre l'action fonciére / d'aménagement, pour une mise sur le marché continue de
terrains :

- ldentifier les friches et les "dents creuses"
dans I'enveloppe urbaine (hors celles a pré- .
server en espace de respiration), identifier
leurs contraintes de constructibilité et estimer P
le potentiel consécutif. (

- Viser, pour la production globale de loge- )
ments (de 'ordre de 3 000 logements par an),
les densités moyennes suivantes, a I'horizon =~ -4
2030 &

* 100 logements a I'hectare en moyenne \
a Strasbourg, E\
+ 80 logements a I'hectare en moyenne i

dans les grandes communes urbaines, 1

P
* 40 logements a I'hectare en moyenne \ 40
sur le reste du territoire. s

100

logemenis/ha

i /
~%

- Viser une programmation plus élevée dans les secteurs proches (300 m) des transports en
commun structurants (arrét de tramway et TCSP), qui se traduira au zonage et au réglement.
* Mobiliser les procédures adéquates en fonction des temporalités (ZAD, ZAC, etc.).

+ Développer des actions pédagogiques a destination du grand public, des élus et des
professionnels, afin d'illustrer les objectifs de densité.

POA DECEMBRE 2016
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PARTENAIRES

Etat

Eurométropole de Strasbourg
Communes

Bailleurs sociaux

Promoteurs

Aménageurs / lotisseurs

LIEN VERS LES AUTRES FICHES
Fiches 1, 2, 3, 5.
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Les pieces du reglement : fixer des regles fines par secteur
et par type de programmes autorisés

Les OAP, des orientations fines par type de programmes autorisés

L’OAP thématique habitat

L’OAP habitat est un outil qui permet de donner du corps, de la visibilité aux ambitions au
volet PLH du PLUi. Son caractére réglementaire et son statut d’OAP impliquent que chaque projet
doit démontrer son adhésion et la pertinence de ses réponses par rapport aux objectifs de la
politigue de logement. Le fonctionnement par lien de compatibilité entre les projets et 'OAP est la
garantie de pouvoir tenir compte de la spécificité du terrain, de la commune.

L’OAP thématique Habitat est la traduction des actions structurantes du POA Habitat

pouvant se décliner territorialement :

. la production de 3 000 logements par an, répartie sur 'ensemble du territoire ;

. lintégration de 1 100 logements locatifs sociaux par an dans la production du territoire. L’objectif
de production de LLS est réparti par commune et par quartier strasbourgeois.

Egalement des modalités complémentaires ont été inscrites, préconisant un pourcentage de
logements locatifs sociaux dans les zones a urbaniser (dites AU), selon la situation de la commune
par rapport a la loi SRU/Duflot.

Cf pages suivantes. OAP thématique Habitat, extraite des OAP du PLUi de 'Eurométropole
de Strasbourg.



VEILLER A UNE PRODUCTION DE LOGEMENTS
SUFFISANTE ET TERRITORIALEMENT EQUILIBREE

1. LE CONTEXTE

Les évolutions démographiques et sociétales en marche sur le territoire : diminution de la taille des
ménages, vieillissement, séparations, mais aussi précarisation d'une partie importante de la population
notamment en lien avec la dégradation du contexte économique, etc... tendent a complexifier les
parcours résidentiels et a diversifier les besoins en logements, notamment au regard du colt du
logement.

Malgré une réorientation menée dans le cadre du demier PLH entrainant un accroissement de l'offre, la
nature des logements existants sur le territoire de I'Eurométropole de Strasbourg ne parait pas
suffisamment diversifiée afin de permettre a chacun et a chaque age de la vie, de trouver a se loger.

Si les besoins actuels restent importants, la production a prévoir a I'horizon 2030 doit aussi étre a la
hauteur de I'ambition démographique de I'Eurométropole strasbourgeoise. C'est pourquoi, il est
nécessaire de poursuivre les efforts d'accroissement de I'offre de logements engagés tout en veillant a
sa diversification, de sorte que chacun, en fonction de sa situation et de ses moyens puisse trouver
facilement et rapidement une réponse a ses besoins, notamment dans le parc social.

2. PRODUIRE DE L'ORDRE DE 3 000 LOGEMENTS
PAR AN, REPARTIS SUR L'ENSEMBLE
DU TERRITOIRE METROPOLITAIN

(cf. fiche 1 du POA Habitat)

Parce qu'elle concentre environ la moitié des emplois du département et présente une gamme riche et
compléte de commerces, de services et d'équipements, 'Eurométropole de Strasbourg, de fait péle
majeur de développement dans le département du Bas-Rhin, demeure une intercommunalité attractive.

Dans ce contexte, I'enjeu pour le PLU intercommunal de I'Eurométropole de Strasbourg est de produire
une offre de logements suffisante pour répondre aux besoins de la population actuelle et future et
d'organiser la distribution territoriale de cette production de logements en fonction des possibilités de
chaque commune tout en veillant a la modération de la consommation fonciere et en privilégiant les
développements dans I'enveloppe urbaine.

L'un des moyens d'agir sur I'ensemble de la chaine du logement est de produire un nombre suffisant de
logements pour, d'une part, proposer une gamme diversifiée qui permette de répondre aux besoins des
ménages actuels et futurs et, d'autre part, pour permettre a I'Eurométropole de Strasbourg au minimum
de conserver son poids dans le département, voire de le renforcer.

Cette situation nécessite de développer l'offre de logements et d'hébergements sur son territoire pour
répondre au mieux a I'ensemble des demandes existantes et a venir.
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B Orientation d’aménagement et de programmation

L'objectif de production de logements se répartit par commune (et quartiers de Strasbourg) aussi
bien sur I'ensemble du territoire urbanisé que dans les zones a urbaniser, de la fagon suivante :

Production de logements

Production moyenne de

Commthes (proposition de répartition - globale) 1 1ts / an (objectif)
Bischheim 800 53
Blaesheim 90 6
Eckbolsheim 2000 133
Eckwersheim 90 6
Entzheim 160 "
Eschau 730 49
Fegersheim 90 6
Geispolsheim 1000 67
Hoenheim 1010 67
Holtzheim 330 22
llikirch-Graffenstaden 5000 330
Lampertheim 400 27
Lingolsheim 550 37
Lipsheim 200 13
Mittelhausbergen 300 20
Mundolsheim 200 13
Niederhausbergen 210 14
Oberhausbergen 1300 87
Oberschaeffolsheim 200 13
Ostwald 2000 133
Plobsheim 950 63
Reichstett 1200 80
Schiltigheim 2200 147
Souffelweyersheim 650 43
Strasbourg 18 000 1200
Vendenheim 2000 133
Wantzenau (La) 750 50
Wolfisheim 710 47
TOTAL EMS environ 45 000 environ 3 000

Source : ADEUS - EMS.

Commune SRU/Duflot
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Carte n°1 :La production de logements a l'échelle des quartiers de Strasbourg
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identifiées a |'echéance 2020

Strashourg Eurorrétrapole - BUT 2015 - fond de carte GCT
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La production de logements a I'échelle des quartiers de Strasbourg

OUsete (8 hasti g (prop:;,t;’cvunCt ;:r::;ll":itg':)’:e-gibale) rt;::r:\‘:tri:snl ’::{::;:::;
Centre Est 800 53
Centre - Gare 750 50
Cronenbourg 800 53
Deux Rives 7000 467
Hautepierre - Poteries 700 47
Mordgpaverts L B
Meinau 1250 83
Meinau Canardiére 50 3
Neudorf Centre 600 40
Neudorf Est 800 53
Neudorf Nord 400 ' 27
Neudorf Stockfeld 800 53
Robertsau 2200 147
Robertsau Ouest 250 17
Wacken 600 40
TOTAL STRASBOURG 18 000 1200

Source : ADEUS - EMS.

3. INTEGRER DE L’ORDRE DE 1 100 LOGEMENTS
LOCATIFS SOCIAUX PAR AN DANS LA
PRODUCTION DU TERRITOIRE METROPOLITAIN

(cf. fiche 2 du POA Habitat)

Parce qu'elle est une intercommunalité attractive, I'Eurométropole de Strasbourg se doit de continuer
de développer une offre diversifi€ée de logements permettant de proposer des réponses adéquates aux
aspirations nombreuses et variées des habitants actuels et futurs.

La diversification de I'offre, corollaire de I'accroissement, s'appuie tant sur la nature des logements que
sur les statuts d'occupation ou encore sur la typologie des logements (petits ou grands logements). Au-
dela des aspects quantitatifs, la diversification de I'offre vise a répondre aux besoins en logements de
tous, aux différentes étapes de la vie et des parcours résidentiels.

La dégradation de la situation sociale et économique d'une partie des ménages de I'Eurométropole de
Strasbourg, de méme que la poursuite de la croissance des prix du foncier et de limmobilier
contribuent a générer des dysfonctionnements sur le marché du logement qui impactent la fluidité des
trajectoires résidentielles et chaque ménage peut étre soumis a des aléas susceptibles d'affecter plus
ou moins durablement sa situation face au logement (maladie, décés du conjoint, perte d'emploi,
séparation, etc.).

C'est pourquoi, il est important de veiller a intégrer, dans la production de logements du territoire, une
offre financiérement abordable pour I'ensemble des ménages.

Plan Local d’Urbanisme OAP THEMATIQUES DECEMBRE 2016
Habitat Eurométropole de Strasbourg




La production de logements locatifs sociaux est répartie sur 'ensemble du territoire de I'Eurométropole,
visant une forme de rééquilibrage vers les communes hors Strasbourg, selon un principe de solidarité

et de mutualisation des objectifs.

Dans une volonté de solidarité, et notamment parce que les besoins des ménages a la recherche d'un
logement financiérement accessible s'expriment sur I'ensemble du territoire, |'effort de production de
logements locatifs sociaux dewra étre porté par I'ensemble des communes de I'Eurométropole de

Strasbourg.

B Orientation d’aménagement et de programmation

L'objectif de production de 1100 logements locatifs sociaux se répartit par commune
(et quartiers de Strasbourg) de la fagon suivante :

Commimnes Production globale de LLS Production LLS / an
(objectif) (objectif)
Bischheim 200 13
Blaesheim 20 au moins 1
Eckbolsheim 800 53
Eckwersheim 20 au moins 1
Entzheim 45 3
Eschau 290 19
Fegersheim 35 2
Geispolsheim 405 27
Hoenheim 405 27
Holtzheim 120 8
lllkirch-Graffenstaden 2000 133
Lampertheim 100 7
Lingolsheim 225 15
Lipsheim 45 3
Mittelhausbergen 75 5
Mundolsheim 80 5
Niederhausbergen 55 4
Oberhausbergen 520 35
Oberschaeffolsheim 45 3
Ostwald 800 53
Plobsheim 380 25
Reichstett 450 30
Schiltigheim 550 37
Souffelweyersheim 255 17
Plan Local d’Urbanisme OAP THEMATIQUES DECEMBRE 2016
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Source : ADEUS - EMS.

-10 -
TS Production g_lob.de de LLS Productit_)n I:LS lan
(objectif) (objectif)
Strasbourg 7080 472
Vendenheim 800 53
Wantzenau (La) 300 20
Wolfisheim 285 19
TOTAL EMS environ 17 000 environ 1100
Commune SRU/Duflot

La production de logements locatifs sociaux a I'échelle des quartiers de Strasbourg

Quartirs de Strasboueg propotondo pam e |
Centre Est 325 22
Centre - Gare 325 22
Cronenbourg 300 20
Deux Rives 2850 190
Hautepierre - Poteries 130 9
Mortogne Verte 0 7
Meinau 500 33
Meinau Canardiére 0 -
Neudorf Centre 250 17
Neudorf Est 350 23
Neudorf Nord 0 -
Neudorf Stockfeld 350 23
Robertsau 950 63
Robertsau Ouest 70 5
Wacken 280 19
TOTAL STRASBOURG 7 080 472

Source : ADEUS - EMS.
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Production de logements locatifs sociaux dans les zones AU :

- pour les communes soumises aux obligations fixées par la loi SRU/Duflot’ qui
n'atteignent pas ces obligationsz: les opérations d'aménagement d'ensemble
compteront 35 % de logements locatifs sociaux dans les zones AU (aux 25 % fixés par
la loi SRU/Duflot, se rajoutent 10 % supplémentaires afin de rattraper le retard de
production de logements locatifs sociaux),

- pour les communes soumises aux obligations fixées par la loi SRU/Duflot ayant
dépassé ces obligations3: les opérations d'aménagement d'ensemble compteront de
I'ordre de 25 % de logements locatifs sociaux dans les zones AU,

- pour les communes non soumises aux obligations de la loi SRU/Duflot* : les opérations
d'aménagement d'ensemble tendront vers 25 % de logements locatifs sociaux dans les
zones AU.

Lorsque le contexte urbain et notamment la composition du parc de logements existant le justifient,
I'application de ces taux pourra se faire dans un principe de compensation a I'échelle de la commune.
Celle-ci fournira alors un échéancier et une programmation détaillée des opérations mobilisées au titre
de cette compensation.

Les opérations publiques d'aménagement ayant donné lieu a un contrat de concession signé a la date
d'approbation du présent PLU et engageant les parties sur la programmation de logements, restent
soumises aux objectifs de production de logements locatifs sociaux évalués au regard du PLH alors en
vigueur.

Dans les communes ou les quartiers présentant une tres forte proportion de logements aidés, une
diversité plus grande de I'habitat et des fonctions urbaines sera recherchée.

Le développement d'une urbanisation mixte implique un engagement de I'aménageur et de la
collectivité en faveur de la qualité urbaine (intégration urbaine et paysageére, qualité architecturale,
efficacité énergétique, conditions de dessertes, qualité des espaces publics).

Cette urbanisation respecte lidentité des communes en inscrivant les extensions dans un cadre
d'urbanisation maitrisée.

&

. Obligation de disposer de 25 % de logements locatifs sociaux parmi les résidences principales pour toutes les com-
munes de 3 500 habttants et plus.

. A la date d'approbation du présent PLU : Eckbolsheim, Eschau, Fegersheim, Geispolsheim, Hoenheim, llkirch-
Graffenstaden, Lingolsheim, Mundolsheim, Oberhausbergen, Ostwald, Plobsheim, Reichstett, Souffelweyersheim,
Vendenheim, (La) Wantzenau, Wolfisheim.

. A la date d'approbation du présent PLU : Strasbourg, Schiltigheim, Bischheim.

4. A la date d'approbation du présent PLU : Blaesheim, Eckwersheim, Entzheim, Holtzheim, Lampertheim, Lipsheim,
Mittelhausbergen, Niederhausb 1, Ob: heim.

N

w
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4. SUIVI ET EVALUATION DE L’OAP

(cf. fiche 13 du POA Habitat)

La production de logements sera suivie et réguliérement évaluée au regard de I'objectif fixé, tant pour
détecter les situations de dépassement que les situations de production inférieure a cet objectif.

L'évaluation se fera selon les modalités suivantes :

- chaque année, dans le cadre de la conférence intercommunale du logement (CIL).
Celle-ci viendra alimenter le débat annuel portant sur la politique locale de l'urbanisme,
au titre de l'article L.5211-62 du code général des collectivités territoriales,

- tous les trois ans, dans le cadre du bilan de I'application des dispositions du PLU tenant
lieu de PLH, relatives a I'habitat au regard des objectifs prévus a l'article L.302-1 du
code de la construction et de I'habitat,

- tous les six ans, dans le cadre de I'analyse des résultats de I'application du PLU au
regard des objectifs prévus a I'article L.121-1 du code de l'urbanisme. Cette évaluation
porte également sur les résultats de I'application du PLU tenant lieu de PLH, au regard
des objectifs prévus a l'article L.302-1 du code de la construction et de I'habitat.

Plan Local d’Urbanisme OAP THEMATIQUES DECEMBRE 2016
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Les OAP sectorielles

L’OAP sectoriel est un cadrage spécifique, adapté a une situation, un lieu. C’est le
complément des OAP thématiques, dés lors qu’un projet, un lieu, une ambition ont fait
I'objet d’études suffisantes pour approfondir un cadrage.

Les actions sont du POA traduites dans 'OAP thématique Habitat, sont également déclinées dans
les OAP sectorielles.

Les OAP sectorielles précises, a I’échelle des quartiers voire des parcelles, la politique
Habitat du PLUi métropolitain :

. la production de I'offre de logements,

. les orientations pour garantir une offre de logements qualitative,

. les orientations programmatiques de densités,

. efc.

Egalement des modalités complémentaires ont été inscrites, préconisant un pourcentage de
logements locatifs sociaux dans les zones a urbaniser (dites AU), selon la situation de la commune
par rapport a la loi SRU/Duflot.

Cf pages suivantes. OAP sectorielle « rue du Tramway » a Geispolsheim, extraite des OAP
du PLUi de ’Eurométropole de Strasbourg

COMMUNE DE GEISPOLSHEIM :
« RUE DU TRAMWAY » ,

ADFUS
0 600 Metros
N -
L Sources cus 2014
¥ Raalization ADEUS mavs 2015

Plan Local &' Utbanisme 0AP COMMUNALES DECEMBRE 2016
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1. SITUATION DU SECTEUR DE PROJET

Le secteur rue du Tramway (environ 2 ha) est situé au Nord-Ouest du village, en limite de I'urbanisation
et de I'espace agricole. |l est a l'arriére des rues du Tramway et des Fleurs, et est délimité par la rue
des Tulipes a I'Ouest et bénéficie d'une bonne proximité a I'autoroute A 35, via la rue du Tramway et la
route d'Entzheim (RD 221).

2, DESTINATION DU SECTEUR

Cette zone est destinée a accueillir un quartier a dominante d'habitat.

3. PRINCIPES D’AMENAGEMENT ET CONDITIONS
D’URBANISATION

3.1. DESSERTE ET ORGANISATION VIAIRE

L'opération devra comporter une desserte permettant une circulation automobile continue entre
I'extrémité Nord de la rue des Tulipes et le débouché du chemin rural dit Vogelpfad sur la rue du
Tramway.

La desserte périphérique par le chemin rural devra étre maintenue.

3.2, TRAITEMENT DE L'INTERFACE ENTRE LES ESPACES NOUVELLEMENT URBANISES
ET L’ESPACE AGRICOLE

L'intégration de la zone dans son environnement appellera un traitement végétalisé (essences locales,
plusieurs strates), sur une épaisseur minimale de 5 métres, de la frange Nord. Cette bande devra
permettre de construire une limite harmonieuse entre espace agricole et espace urbanisé. L'objectif
n'est pas ici de chercher a masquer totalement ces constructions, mais plutét de créer un filtre visuel
pour adoucir la transition.

Des aménagements |égers de type mobilier urbain pourront y étre implantés.

La réalisation d'un espace collectif sera prévue. Il sera principalement composé d'espaces de pleine
terre et comportera des aménagements d'agréments pour enfants. Sa superficie correspondra au
minimum a 5% de la superficie totale de I'opération d'aménagement ou de construction d'ensemble. Sa
localisation dans l'opération et sa géométrie devront Iui permettre de répondre a sa fonction. II
permettra la conservation d'un maximum de plantations existantes.

3.3. PROGRAMMATION

Des formes urbaines de type habitat intermédiaire, voire petits collectifs y seront privilégiées en limite
Nord de l'opération. La partie au contact du tissu pavillonnaire existant sera destinée a des formes
urbaines d’habitat individuel.

Le nombre de logements a produire, ainsi que le taux de logements locatifs sociaux devront se référer
aux objectifs de production inscrits dans l'orientation d'aménagement et de programmation " Habitat ".
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Carte n°1:Schéma de principes - Rue du Tramway

[0  perimetre de roap 0 dominante habitat individuel
wusy Principe de voie secondaire a creer 00 dominanle habilal inlermediaire AD Eufﬁ
=« principe de chemin modes actifs a créer [ transition végétalisée des franges 3 créer g U, i

el chemin agricole a conserver Sources : B |OPO20G CUS ; 2012
Réallsation ADEUS, novembre 2014
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Le reglement graphique et écrit, un panel d’outils au service de la
territorialisation de I'offre de logements

Les piéces du réglement écrit et graphique permettent la mise en ceuvre des orientations du PADD,
des actions du POA en matiere d’ambition démographique et de production de logement.

Deux principales formes d’urbanisation sont programmées :
. L’'urbanisation au sein de I'enveloppe urbaine, par densification ou par mutation du bati existant ;
. Les extensions urbaines en dehors de 'enveloppe urbaine.

L’urbanisation au sein de I’enveloppe urbaine est recherchée prioritairement afin de mettre
en ceuvre les orientations du PADD et les actions du POA, en particulier la volonté de favoriser
I'agrégation des fonctions et des tissus afin de développer les centralités urbaines, I'articulation de
l'urbanisation avec les transports collectifs, la limitation de I'étalement urbain.

Le diagnostic montre que ces potentialités ont constitué une source majeure de production de
logements nouveaux dans les années précédentes. A I'horizon du PLU, elles pourraient continuer
a jouer ce rble, pour répondre aux divers besoins exprimés dans le PADD. Les travaux
préparatoires au PLU ont cherché a objectiver cette hypothése et a estimer ce potentiel mobilisable
dans I'enveloppe urbaine. Pour la partie « densification », il est évalué & environ 600 hectares.
Dans ce potentiel, 63 % (380 hectares) se trouvent compris dans des zones a urbaniser, et plus
gu'un tiers (220 hectares) correspond a des espaces déja urbanisés, a convertir ou en mutation en
guasi-totalité des friches d'activités. Pour la partie « mutation du tissu bati existant », si I'on tient
compte des observations des cing derniéres années, le PLU pose comme hypothése que, a
I’horizon 2030, le parc continuera de permettre la production, en net, de 12 600 logements. Il s’agit
néanmoins d’'une approche statistique, dont la certitude de réalisation n'est pas garantie. Si la
mutation du bati venait effectivement a s’opérer dans ces proportions, cela constituera autant de
zones d’urbanisation future qui seront a requestionner durant la période d’application du PLU.

Au regard de ces constats, et en lien avec les objectifs de modération de la consommation fonciére,
le PADD fixe comme objectif qu'au minimum 60 % des besoins en logements a I'échelle de
I'Eurométropole doivent pouvoir étre satisfaits au sein de I'enveloppe urbaine. Pour rappel, cet
objectif s'inscrit également en cohérence avec les dispositions du SCOTERS.

Le PLU facilite cette urbanisation au sein de l'enveloppe urbaine existante, a travers

notamment :

. des regles d'urbanisme offrant des possibilités importantes de densification des tissus
urbains dans certains contextes, et au regard des formes urbaines existantes: ce sont
prioritairement les zones UB et UD ;

. des zones AU, couvrant des secteurs non bétis au sein de I'enveloppe urbaine. Elles sont
généralement complétées d'OAP (cf. chapitre dédié ci-avant) permettant d'optimiser davantage
I'urbanisation future de ces secteurs que s'ils étaient classés en zone urbaine (risque d'une
urbanisation au " coup par coup ).

11 Rapport de présentation — Tome4 — pages 273 et suivantes
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Article SUB:  Emprise au sol

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues an titre 1T
"Dispositions applicables a tontes les zones".

1. Dispositions générales

L'emprise au sol des batiments ne peut excéder le pourcentage suivant |
* UB1:75%
*+ UB2e¢tUB2a:65%
* UB3.UB4 et UB5:50%

2. Dispositions particuli¢res

21. Dans le sectenr UB2a, 'emprise au sol des batiments est limitée 4 65 %. Elle est limitée a
40 % pour les niveaux situés an-dela du rez-de-chaussée.

2.2 Lemprise au sol des batiments n'est pas réglementée pour les unités fonciéres inférieures a
400 m*
2.3. L’emprise au sol n'est pas réglementée pour les équipements publics ou d'intérét collectif.

Article10 UB: Hauteur maximale des constructions

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre I
"Dispositions applicables a tontes les zones",

i 5 Mode de caleul

La hauteur maximale des constructions est mesurée al'égoul principal de toiture :

+ par rapport aun nivean moven de la voie de desserte existante ou a créer pour les
constructions implantées sur une profondewr de 20 meétres mesurée a partir de Ia limite
d'emprise du domaine public ;

¢ par rapport an nivean moyen du terrain dassise de la constmction powr les
constructions implantées au-dela d'une profondeur de 20 metres mesurée a paitir de la
limute d'emprise du domaine public.

2. Dispositions générales

2.1. La hauteur maximale a Pégout principal de toiture est indiquée au réglement graphique. En
I'absence d'indication portée au réglement graphique, la hauteur n'est pas réglementée.

2.2, Au-dessus de la haulew maximale autorisée a I'égout principal de toiture. la hauteur
maximale hors tout des constmctions est limitée a
* 8 metres dans les secteurs de zone UB1, UB2 et UB3;
*  Smetres dans les secteurs de zone UB4 et UBS.
23. Les paratormenres, les souches de cheminées, etc., ne sont pas compris dans le calcul de la
hauteur.
3. Dispositions particuliéres
3. La hauteur maximale a I'égout principal de toilue peul étre dépassée dans la linite d'un quart
de la longneunr de chaque fagade, sans qu'elle pnisse excéder la hanteur maximale hors tout,
32, Dans le sectenr de zone UB2a, nonobstant les dispositions ci-avant, la hautenr maximale hors

tout des constructions est indiquée au reglement graphique. Cette hauteur est autorisée sur une
proportion maximale de 70 % du linéamre total de la fagade batie donnant sur l'avenue de
Colmar. Pour les 30 % restants, la hautewr maximale des constructions ne peut excéder
15 métres a l'égout pnncipal de la toiture.

Extrait reglement de la zone UB

(source : reglement écrit du PLUi de 'Eurométropole de Strasbourg, p48 et 49)
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2L es extensions urbaines en dehors de I’enveloppe urbaine, généralement plus « simples »
a mettre en ceuvre, d’un point de vue technique et économique, leur volume global est calibré,
doivent étre calibré au plus prés des besoins et ne pas faire I'objet d’exces, au risque que les efforts
portés sur les projets au sein de I'enveloppe urbaine, en général plus complexe a mettre en ceuvre,
s'orientent vers les périphéries de la ville. Inversement, définir des zones d'extensions trop limitées,
risquerait de générer de la pénurie et donc, un impact économique (augmentation importante du
co(t du foncier) et une baisse d'attractivité résidentielle.

C'est pour toutes ces raisons que le PLUi métropolitain fixe, outre le potentiel compris dans
I'enveloppe urbaine (dont 380 hectares de zones AU), un volume de 240 hectares en extension a
vocation dominante d'habitat, pour compléter ses capacités de développement et assurer les
conditions de réussite de ses objectifs.

Cela porte a environ 620 hectares les surfaces totales de zones AU. Le foncier global identifié pour
I'nabitat (zones AU, terrains a recycler et terrains non batis dispersés dans I'enveloppe urbaine),
soit environ 840 hectares permettraient de construire quelques 55 400 logements, soit une marge
de manceuvre d'environ 23 % par rapport a l'objectif des 45 000 logements. En y ajoutant
I'hypothése des 12 600 logements issus de la mutation du bati existant, le potentiel théorique global
correspondrait a 68 000 logements, soit une marge de manceuvre brute d’environ 50 %.

Cette marge de manceuvre permet de tenir compte des nombreux aléas pouvant potentiellement
remettre en question l'ouverture a l'urbanisation d'une zone comme : la maitrise fonciere,
lintégration de mesures compensatoires environnementales, la réalisation d’infrastructures
majeures.

Cette répartition des potentiels dans les zones a urbaniser est répartie comme suit (cf. tableau ci-
dessous).

12 Rapport de présentation — Tome4 — pages 273 et suivantes Rapport de présentation — Tome4 — pages 273 et
suivantes
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Communes Zone AU Zone AL Tatal

Bischheim 0,6 - 0,6
Blaesheim 8.0 4,2 12,4
Eckbolsheim 7.1 389 46,0
Eckwersheim 4,1 7.4 11,5
Entzheim 4,3 17,1 21,4
Eschau 7.1 9,2 16,4
Fegersheim 1.0 - 1,0
Geispolsheim 8,2 10,2 18,4
Hoenheim 2.0 2,0 4,0
Holtzheim - 3.9 3.9
lkirch-Graffenstaden 37,8 - i7.8
La Wantzenau 16,6 11,6 87
Lampertheim 1,9 14,3 17,2
Lingolsheim - - -
Lipsheim 6,5 7.1 11,6
Mitvelhausbergen 7.4 19,1 26,5
Mundolzheim 11,3 - 11,2
Hiederhausbargen 34 0,7 4,1
Oberhaushergen 48 62,0 66,8
Oberschasffolsheim 5.6 9.6 15,2
Ostwald 243 38,7 61,0
Plobsheim 7.5 13,5 |
Reichstett 12,6 14,9 77,5
Schiltigheim - - -
Souffelweyersheim - 11,8 11,8
Strazbourg 51,4 42,8 93,2
Vendenheim 1,2 2E.8 30
Wiolfisheim 8,9 10,6 14,0
Tatal Eurométropole 38,3 3838 622,1

Wafa : [z surface fofale de 822 ha, qu comespond a l'ensemble des zones AL figurant a0 plan de Zonage Jui SErE ERcOre
disponiie 3u moment de fapprobation gy docwment. Ont danc &8 refranches tous les coups partis ow les zones qu vont &ire
urbanisees avant 2017,

Source - ADELYS

Rapport de présentation, Tome 4, p54
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Une boite a outils pour accompagner la mise en ceuvre des
projets au service de la territorialisation de |'offre de
logements

Les outils d’accompagnements proposés par I’Eurométropole ou sont en cours de

développement sont :

. L’atelier des communes qui propose des débats et des rencontres avec des porteurs de
projets, des architectes, des urbanistes, des visites de projets. Il s’agit de partager une culture
commune ;

. L’aide aux communes, en amont des permis de construire ou permis d’'aménager. Il s’agit en
lien avec les porteurs de projet de travailler les objectifs du projet, de promouvoir de nouvelles
approches comme la construction en bois, I'approche par la maitrise d’'usage ou I'étude du
paysage et de la biodiversité. L’intervention permet soit de revoir le projet et de faciliter le dépot
de permis, soit de faire préalablement évoluer le PLUi en validant un projet d OAP.

La mise en ceuvre du PLUi s’inscrit dans la méme philosophie que la gouvernance mobilisée lors
de I'élaboration du document : il s’agit d’un systéme apprenant, en perpétuelle évolution.

L’Eurométropole estime que si elle est I'auteur du SCoT et responsable de son application, elle ne
doit jamais étre seule a le mettre en ceuvre.

Pour s’inscrire dans une dynamique d’un perpétuel apprentissage, 'lEurométropole met en ceuvre

un panel d’outils et de supports, au-dela des instances traditionnelles (Bureau, Comité de Pilotage)

pour animer la mise en ceuvre de son PLUi :

. Planification du rythme des modifications du PLUi, permettant aux communes et aux
acteurs de 'aménagement du territoire d’anticiper et d’inscrire leur projet dans ces temporalités.

. Animation d’ateliers des communs réunissant et permettant a un réseau d’acteurs d’apporter
des éclairages sur un sujet spécifique. Il peut s’agir par exemple : de Maires présentant leur
projet et le confrontant aux experts, de visites de terrain pour partager une expérience précise,
de conférences-débats pour partager des réussites, mais aussi des échecs, etc.

. Diffusion de supports d’acculturation : plaguettes, vidéo, guides, etc.

. Elaboration d’une charte habitat durable.

. Etc.

A ce jour, I'enjeu majeur pour la mise en ceuvre du PLUi pour 'Eurométropole de Strasbourg est
d’identifier les projets en phase amont, afin de mobiliser tous les acteurs autour de la table,
et de formaliser une ambition fixant un cap a la phase d’élaboration du projet.

En conclusion, ce qui distingue le PLUi de I’Eurométropole
de Strasbourg

Le PLUi de ’'Eurométropole se distingue par :

. Son approche transversale et pluridisciplinaire ;

. Son travail constant a trois échelles : la Métropole et son environnement, les bassins de
vie, lacommune;

. Larecherche d’'une gouvernance pour chaque orientation proposée par le PLUi,

. La volonté d’avoir un projet vivant et donc d’organiser une aide aux communes, des
bilans, une modification du PLUi tous les 18 mois.

Le nouveau PLUi insuffle d’ores et déja une nouvelle dynamique et répartition de I'offre de

logements qui se traduit par :

. une reprise de la construction et de la rénovation de logements depuis 2009 (3,6 % de 2008 a
2013);
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. une augmentation de la population dans 'Eurométropole (selon I'lnsee) de prés de 2 % entre
2009 et 2014, atteignant les 485 000 habitants. Et ils pourraient étre 530 000 d’ici a 2030.

Une collectivité engagée dans la concrétisation des
projets : un territoire qui s’équilibre

Nombreux sont projets emblématiques du territoire et de la mise en ceuvre du PLUi :

. Le développement de I'axe Heiritz-Kehl, en coeur de ville et en renouvellement urbain ;

. Les rives du Borie a Ostwald, en lien avec le Tramway. Il s’agit d’'un projet d’écoquartier qui
s’insére dans la trame verte et bleue et tient compte des enjeux de zone inondable ;

. Les écoquartiers de Cronembourg et de la ZAC de Reichstett ;

. Les lotissements de Blaesheim, Geisposlheim ;

. Les projets en milieu urbain de Lingolsheim, Schiltigheim comme la reconversion de la friche
Fischer ou la transformation des Tanneries, mais aussi, des projets plus ponctuels de quelques
collectifs, rue des vignes a Lingolsheim par exemple.

L’idée directrice du PLUi de mobiliser I'’ensemble du territoire est illustrée par cette liste. En
effet, on y trouve tant des opérations d’envergure dans Strasbourg que des opérations labellisées
par TANRU, des ZAC de deuxiéme couronne, des lotissements ou des transformations de coeur
d'flots en premiére couronne. Egalement, tous les modes de construire la ville sont concernés :
l'intervention publique comme l'initiative privée.

Ces différents exemples ont en commun de :

. s’étre appuyés sur le PLUi ;

. d’avoir bénéficié d’échanges en amont avec les services et lingénierie de
I’Eurométropole ;

. de s’étre construit en association tant au niveau communal qu’intercommunal.

Les enseignements dont les acteurs locaux
souhaitent témoigner

Selon Guillaume Simon — chef de service Aménagement du territoire et Projets urbains

L’expérience d’'un premier PLU intercommunal est riche. C’est d’abord une aventure humaine
ou se mobilisent 'engagement des élus et la technicité des services, de 'ADEUS, des bureaux
d’études spécialisés.

Une des richesses de I’expérience est de tirer parti de cette diversité d’expertises parfois
trés pointue en environnement, en urbanisme, économie, droit, communication, architecture,
paysage, transport, sociologie... il n’est pas possible d’étre totalement exhaustif sans prendre le
risque d’oublier des métiers.

Il N’y a pas lieu de mobiliser ces métiers tout au long de I'élaboration, mais il faut apprendre a
chercher des appuis, des conseils, car I'élaboration du PLUi pose la question du bon usage de
vos ressources et finalement, vous conduit a les réorganiser, les modifier.

C’est une expérience de conduite de changement et pas seulement de planification.

Il est important de concevoir en paralléle :
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. Le document en lui-méme, dans sa complexité ;

. Son calendrier de mise en ceuvre ;

. Sagouvernance;

. Saterritorialisation ;

. Les actions de pédagogie ;

. L’ingénierie qui accompagne le PLUi.

Finalement ce que les SCoT successifs ont thésaurisé dés le départ s’avére également pertinent
pour les PLUi : il y a le PLUi document de planification et réglementaire et il y ale PLUi vivant : sa
communication, son ingénierie, sa communication, ses actions de pédagogie.

L’articulation de la vision politique avec la capacité technique est fondamentale.

La difficulté est souvent liée au défi d’organiser et de canaliser le changement interne tout
en restant lisible et compréhensible des :

. Partenaires extérieurs : DDT, CCI, Région, Département ;

. Des acteurs privés : promoteurs, aménageurs ;

. Des associations.

Une ville est un systéme complexe, soumis au stress de l'adaptation au changement
climatique et du défi environnemental. Il n’y a plus de choix simple, évident de modéle
unique. La recherche de I'’expérimentation, de I’évaluation, de I’arbitrage nécessite une forte
aptitude au débat et une forte volonté d’arbitrage.

C’est le défi de la mise en ceuvre de I'ensemble des politiques urbaines et pas seulement du PLU..

POUR EN SAVOIR PLUS

Des ressources pour aller plus loin

Ministére de la cohésion territoriale. OTELO, outil de territorialisation des besoins en logements
http://www.cohesion-
territoires.gouv.fr/IMG/pdf/otelo_outil de _territorialisation des besoin_en logements _dgaln_dhu

p.pdf

Ministére de la cohésion territoriale. Territorialisation de la production de logements pour une
meilleure adéquation entre offre et demande
http://www.cohesion-territoires.gouv.fr/IMG/pdf/dgaln_32a_territorialisation-production-
logements _def web.pdf
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Suivez les etapes du Tour de France des PLUi
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1 Territoire-étape principal

Territoire-étape miroir

Mai 2018 e Mai 2019

Retrouvez toutes les productions du Tour de France des PLUi sur le site du Club PLUI

http://www.club-plui.logement.gouv.fr

Cette synthése rend compte de I'étape « Offre de logements en milieu métropolitain » du Tour de
France des PLUi, une démarche pilotée par le Ministere de la Cohésion des territoires et des
Relations avec les collectivités territoriales.

'. Elle a été produite avec les aimables collaborations de Guillaume Simon, chef du service

L By prospective et planification a 'Eurométropole, Yves Bur, vice-président a I'Eurométropole en

ws 5 CLUB charge de 'élaboration du PLU, Christelle Stabile, cheffe de projet urbanisme & TADAUHR, Jean-

f P LUi Yves Nicolle, chargé de mission stratégie fonciere et immobiliére a I'Eurométropole, Ahmed Saib,

% chef de projet a I'agence d'urbanisme de Strasbourg, Vincent Piquerel, directeur d’études a

ADEUS, Alain Jund, adjoint au maire de Strasbourg en charge de I'urbanisme et de la transition

\ énergétique et Syamak Agha Babaei, vice-président a I'Eurométropole en charge de la politique/
de I'habitat.




