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MARDI 21 MAI - CHATENOIS & OHNENHEIM
PROGRAMME

PHGGHAM M E [E] 13R45 - ROV & la mairie de Chatenais
15R15 - ROV rue des Rosoes 4 Chatenois
11h45 - RDV 5 la maire de Chitenois 16h45 - BDV devant la mairie de Obhnenheaim

= Introduction du concept de densité

» Présentation des actions menées par la commune
de Muttersholiz : mobilisation des logemeants
vacants, OAP dans fe PLU et réflexion menée sur be
foncier en lien avec I'EPF

15h15 - RDV rue des Roses, 5 Chitenols
Deéambulation dans un guartier gul accueille une
large palette de typologies de logements, répondant
aux enjeux de diversification et de densification.
16h45 - RDV dewvant la mairie de Ohnenhelm
Déambulation au ceeur de [a commune od des projets
de démalition/reconstruction/transformation ont
permis la création de nouveaux logements
dans le tissu existant.

NOTES
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LE CONCEPT DE DENSITE

wy ™ iy r ": 1,:';: L3
# La densite c’est quoi ? MALEU
Il n*existe pas « une densité » mais « des densités =... e

DENSITE DE POPULATION § DEMSITE DE LOGEMENTS
Nombre dhabitants au km? i Hombre de logements & I'hectare
: Rapport entre le nombre de logements 2t la
G_:l Intéressant a I’echelle d"une : surface parcellaire, en excluant un certain
metropole ou d'une région nombre d'espaces notamment les espaces publics

structurants a ["echelle de "agglomeration
Moins intéressant a l'échelle du

quartier ou pour des documents {_i—_j La plus utilisee pour les documents
de programmation urbaine ; d"urbanisme et de planification

{'—] Affiche des limites pour mesurer la
densité d'opérations complexes

DENSITE DU BATI . L'EMPRISE AU SOL

Coefficient d'occupation du sol : nombre | Projection verticale du volume de

de m* de surface plancher par m? construction, tous débords ou surplomb

d'assiette fonciére ; inclus

@ Témoigne d une densité urbaine ; @ Indicateur trés partiel puisque gue le
quels que soient les usages : CES (coefficient d'emprise au sol) d'un
observés (habitat, commerces, : batiment est identigue quel que soit le
bureaux, equipements) ; nombre de niveaux

# Une perception differente de la densité en fonction du
contexte dans lequel elle s’inscrit

Des formes urbaines différentes pour une densité comparable

.| A H"'"».[-
Mads une parception diffirents de la densité an forction du contaxte dam legual el &'irserit

Saurce ; Aappery &'ifarmarian n"8FT (2012-3037) du Sfnar "Deans fe segour de | 'ansansgement

du cerrlegire ; fes enfeux de |'eoupetion da 1ol dans des prochalnes décénnies
PETE SELESTAT ALSACE CEMTRALE |
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L'EXEMPLE DE LA COMMUNE DE MUTTERSHOLTZ
MOBILISATION DES LOGEMENTS VACANTS

En 2016, la commune de Muttersholtz a lancé une concertation afin
d'imaginer avec ses habitants un dispositif pour mobiliser les logements
vacants et c'est A& partir de 2017 qu'un ambitieux programme de
rehabilitation de logements vacants a eté mis en place avec un “comité
d’experts”, anime par la Maison de la Nature du Ried et de l'Alsace Centrale.

En six ans, plus de 30 logements ont été sortis de la vacance ou rénoves.
Cela remplace un nouveau lotissement qui aurait consomme plus d'un hectare
d'espaces naturels, agricoles et forestiers (EMAF) et permet ainsi a la
commune d'eviter l’etalement urbain.

Cette dynamigue politigue de « sortie de vacances =~ conduit par la
municipalité a permis a de nombreux propriétaires de conduire des chantiers
de rénovation. Qu’'ils soient propriétaires ou bailleurs, ils ont bénéficié de
subventions et de ['accompagnement des experts.

Le comité d'expert

Son objectif : Construire avec les
proprietaires une solution adaptee a leurs
souhaits et possibilités, elaborer
gratuitement un scenario personnalise,
pour sortir leur logement de la vacance.,

Le comite dexpert rassemble différents
acteurs (financeurs publics, commune,
architecte, notaire, bangque, espace info

energie, etc.) afin d'analyser les
différents aspects d'un projet : vocation,
budeet, subventions maobilisables,

solutions technigques envisageables,
analyse du rendement financier du
projet, etc.

L

EN 51X ANS, PLUS DE 3 0

LOGEMENTS ONT ETE SORTIS
DE LA VACANCE OU RENOVES.

3 PETR SELESTAT ALWACE CEMTHALE
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La sobriéte énergétique est un des objectifs recherchés. Ces rénovations
doivent étre de haute qualité énergétique. Les financements exigent des
performances thermiques de niveau Basse Consommation (BBC) pour les
proprietaires bailleurs.

L'ensemble de ces chantiers representent des investissements de 2 millions
d'euros. Les aides apportees par "ANAH representent plus de 400 000 €, la
CeA 85 000 € et la Commune 74 000 €. C'est egalement un soutien fort aux
entreprises et donc a la création d'emplois dans le secteur.

L'ensemble des propriétés ayant bénéficié de rénovations énergétiques,
aidées ou non dans le cadre de ce dispositif, sont éligibles a l'exonération de
taxe fonciere de 50 % pendant 5 ans.

En parallele, et afin de convaincre les propriétaires, la taxe d'habitation sur
les logements vacants a été mise en place.

NOTES

PETE SELESTAT ALSACE CEMTHALE )
WISITE O"DPERATIONS ET INTERVEHTION SUR PAGE 5
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1= Des exemples de réhabilitions

La GASTHALS RUE WELSCHINGER : 1 LABORATOIRE ET 2 LOGEMENTS,

: w
| L /1\ ;
»‘J‘ Ry VAR :‘i

T \EREI / B\ B\ [
\=w o IR MR REA

RUE DE L& PALY @ 2 LOGEMENTS, RUE DU LANGERT © 2 LOGEMENTS,

SOURCE | COMMUNE DE MUTTERSROLTI

PETR SELESTAT ALWACE CEMTHALE
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L'EXEMPLE DE LA COMMUNE DE MUTTERSHOLTZ
DES OAP DANS LE PLU POUR DENSIFIER LE TISSU EXISTANT

Une OAP, c'est quoi ?

Les orientations d'aménagement et de programmation (OAP) sont une composante du plan
local durbanisme (PLU, PLUi). Elles visent a definir des intentions et orientations
d’amenagement qualitatives qui peuvent :

@ porter sur un secteur ou un quartier donne (OAP dites de "sectorielles’) ;
@ avoir une approche plus globale sur un enjeu specifique (DAP dites "thematiques”) ;

@ ou croiser ces deux approches (OAF thematiques sectorisees).

Elles contribuent a la déclinaison opeérationnelle du projet souhaite par la collectivité ou
|"etablissement porteur du PLU{{), les amenagements prévus dans le périmétre défini par
ces OAP devant etre compatibles avec ces orientations.

Les OAP comprennent en particulier :

® des dispositions portant sur 'aménagement, ['habitat, les transports et les
deplacements ;

@ un echeancier prévisionnel d'ouverture a ['urbanisation des zones a urbaniser (zone AU
et de realisation des equipements correspondant a chacune d'elles, le cas echeant
{I'existence d'une OAP cadrant la zone AU etant une des conditions d'ouverture de
cette zone) ;

@ les actions et operations necessaires a la mise en valeur des continuites ecologigues.

Mais les OAP peuvent aussi, entre autres, definir les actions et operations necessaires pour
mettre en valeur l'environnement, notamment les paysages et le patrimoine, lutter contre
l'insalubrite, permettre le renouvellement urbain et favoriser la densification, favoriser la
mixite fonctionnelle, preciser les grandes caracteristiques des voies et espaces publics...
(liste non exhaustive)

Source : CEREMA
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Dans le cadre de |'élaboration de son Plan Local d'Urbanisme, la commune de
Muttersholtz a souhaité limiter |'étalement urbain notamment par une
utilisation accrue de son potentiel intramuros. En effet, des dents creuses
de taille non negligeable ont eté recensées (1 a Zha) en coeur de village.

Afin d'atteindre son objectif démographique, la commune a souhaité
continuer a diversifier son offre de logements sur l'ensemble des secteurs
devant étre urbanisés et travailler sur des densités supérieures a celles
pratiquées auparavant en mettant notamment l‘accent sur le logement
intermediaire et collectif. Pour ce faire, les différentes dents creuses ont
fait l'objet d'une OAP.

;f'f Extraits des OAP du PLU de Muttersholtz

Secteurs & urbaniser faisant I'objer A"OAF

Sectenrs wrbanlsés (zomes "U" du PLU) faisamt 'objet d'O0AP

: PETR SELESTAT ALWACE CEMTHALE
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SECTEURN'5-SITE"RUEDESECUREUILS-LANGERT"

Principes d'aménagement
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V.2 Programmation

Lamen agomsnt du sne deyra répandie s criténes suivanis;

Lersemble ded  opérations sevord deidended par bed  voiries
Eﬂmmhruﬂﬁ&uﬂuﬂﬂfﬂuuﬁhuumﬂmmr
oot Est.

« W convienda d'amanager un brant Ban sur s rie des Eoapsills.

= Les gabarits des cordtructicns nocvelles, le bong de la nee des
Ecuseuils, devront pemeite une transiion entre Mhabital collectil
exisnant au Sud e e pavillons au Need,

+  Aménager |es berges du Langert dans une legique de promenads
i lomg de Feau, & cet efler un espace vert pubdi, dune emprise
mirerrum de 10 métres, compté depals las benges hautes, sera &
prévon le bong du Lomgert.

+  Les arbees extsiants dewwont, dans la mesue du possible fqre
RSO s.

+ Un cheminement Est-Ouess sery malisd Dour (Fesr U conEinuirs
pirtanne lant de la e des Boureuih AT Ouest & s des Cigognes.

a Line promenade Mond-50d, le long du Langert sera & présoir dans be
projet f amanagamaent,

+  Lescheminements paétons-cycles sosont dégagés de tous obstacdes,
urcnt Ene Ergeur minimiae de 7 meires

+  Uespacevert & fangle des rues de'veedun at Louis Adam, qui recowme
un ks de rétenticn des sau inbercomimunal, seva 3 mairdenir,

«  Leperation deva éviter 1out débordemsnt du statlormement le
lang de [ nee des Eoureaiis et de ka nse de Vendun,

32 LEN dm
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L=t STATIOMNSEnDs seanl, &n raghe gandrale, amenages :
+ sur parcelle pridaes,
+ e poches destationrerment,en dehars destemainsd it en
cuantitd sufisante, pour prendre an comats e statinnrsmant
i rEsklangiol

= Le site #ant soumis a un aksa imongdation “moyen”, || convienda
de respoactor les deposkiors réglemontaims spacBques privus
dlarrs ke picas anneees du PLU en matiéng de conmtruction, afin de
priéserver b séountd des persannes of dos biens.

+  Lapaen dhabial mdividiet pavibonnaine, nom aooolée, ne deva pas
dépasser 80% du nombre de logements constrits dans le sectear.

U densité minimale de 25 logements par hectane est 3 respecier’
s e périmtra de la 2ome d habétation.

Toras |, Pkl N e
EEt ]

SOURCE © FLU DE MUTTEREHOLTZ

PETE SELESTAT ALSACE CENTRALE
WISITE D'DPERATIONS ET INTERVENTION SUR
LES DIFFERENTES FORMES DE DEMSIFRCATION

PAGE &



L'EXEMPLE DE LA COMMUNE DE MUTTERSHOLTZ
REFLEXION MENEE SUR LE FONCIER EN LIEN AVEC L'EPF

La commune de Muttersholtz est actuellement accompagnée par
|'Etablissement Public Foncier d'Alsace afin d’établir une stratégie fonciére.
Un travail de prospection de gisements fonciers et immobiliers a ainsi été
realise sur la commune. L'objectif est ici de recenser les sites ayant un
potentiel de mutation a court ou moyen terme et d'anticiper cette mutation.
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T Cmvrsm
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Une priorisation devra ensuite étre operee pour objectiver le potentiel de
developpement de la commune et sa stratégie fonciére.

- PETE SELESTAT ALSACE CEMTHALE
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VISITE A CHATENOIS

" DEAMBULATION DANS UN QUARTIER QUI ACCUEILLE UNE LARGE
PALETTE DE TYPOLOGIES DE LOGEMENTS, REPONDANT AUX
ENJEUX DE DIVERSIFICATION ET DE DENSIFICATION.

Le quartier visité a éteé réalise en dent creuse, en partie via la création d'une
Association Fonciére Urbaine Autorisee - AFUA dénommeée “Les fleurs" (arréte

du 29 avril 2010), qui prévoyait des lots destinés aux collectifs et aux maisons
accolées dans son réglement.

La cartographie réalisée par I"ADEUS révéle que
certains secteurs de ce quartier atteignent des
densités importantes, comparables a celles que
'on retrouve dans le centre ancien de la
commune, allant jusqu'a 39 logements a
|"hectare.

a l'hectare

] =2
£ 2-18
=3 15-30
[ 20 -50
B 50-100
B 100-144

N
4 ADEUS

woortes 7 DOFIP OFET ADELS
CEREM& 2021 .Bd Fop 10 2023,
B0 OHTHD Géclzmnd Est 2021 |
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Avec une offre en logements diversifiee (logements collectifs,
intermediaires et habitat individuel), ce quartier repond aux objectifs
fixés par le SCoT en termes de densitée - 30log/ha a Chatenois,
limitant ainsi l'étalement urbain, tout en répondant aux besoins mal
couverts (logements plus petits notamment) et en offrant un cadre de
vie agréable pour ses habitants.

IPérimétre de I'AFUA “Les fleurs™

Certaines parcelles etant encore
disponibles, nous pouvons
supposer que de nouveaus

logements sergnt encore crées
dans ce quartier !

PETR SELESTAT AL3ACE CENTRALE
WISITE D'DPERATIONS ET INTERVENTION SUR PAGE 13
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/= Quelques exemples de réalisations dans ce quartier
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Ensemble de 3 immeubles de
9 logements chacun.

27 garages sont situes en sous
sol.

Maitre d'ouvrage ; 5C1 les Demeures du
Chitaigner représentée par Alcys
Residences,

Architecte : Dominigque Dieffenbacher

Ensemble de 10 maisons
groupées articulées autour
d'un espace central.

Maitre d'ouvrage : 53C| les Demeures du
Chitaigner représentée par Alcys
Residences.

Architecte : Dominigue Dieffenbacher

PETE SELESTAT alSACE CEMTHALE
WISITE O"DPERATIONS ET INTERVEHTION SUR
LES DIFFERENTES FORMES DE DEMSIFFCATION
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7 Autres projets récents ou en cours a Chatenois...
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Biatiment d'habitation collectif,
compose de 13 logements, sur
un terrain situé rue du Baillage.
Ce projet est venu s'insérer dans
un tissu urbain composé
principalement de maisons
individuelles.

Promoteur @ Gestimmo
Architecte : O5LO

INSERTION GRAPHIQUE

Ensemble de 26 logements
sociaux repartis dans

trois batiments et rehabilitation
d'un batiment existant en local
velos (ancien Hall de
marchandises SNCF).

Maitre d'ouvrage ; DOMIAL
Architecte : KERUK & CHARRIER



AFUA “lIsenfeld” (arrété du 20 février 2017)

Ensemble de 10 maisons
accolées entre elles par groupe
de 2 ou de 3, destinées a la
location sous forme de
logements sociaux.

Maitre d'ouvrape ; COC Habitat
Architecte : Dominigue Dieffenbacher

A . = o t L. TR N
"-._: A .:* | '..r'. -“-i-‘-'i——-l__' _ = '-F

Ensemble de 24 logements
repartis dans 2 immeubles
collectifs construits en R+1+CA.
Une grande partie du
stationnement est située en
sous-sol (29 garages) .

Maitre d'ouvrage : CDC Habitat
Architecte ; Dominigue Dieffenbacher

PETE SELESTAT ALSACE CEMTHALE
WISITE O"DPERATIONS ET INTERVEHTION SUR
LES DIFFERENTES FORMES DE DEMSIFFCATION
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VISITE A OHNENHEIM

Dgﬁh‘l BULATION AU CCEUR DE LA COMMUNE OU DES PROJETS DE
DEMOLITION/RECONSTRUCTION/TRANSFORMATION ONT PERMIS LA
CREATION DE NOUVEAUX LOGEMENTS DANS LE TISSU EXISTANT

Des projets de démolition/reconstruction ou de transformation d'anciens
batiments ont été meneés au coeur de Ohnenheim, permettant a la commune de
développer de nouvelles typologies de logements (des appartements
notamment) et de densifier son tissu tout en respectant son identité
villageoise.

La cartographie réalisee par I"ADEUS revéle que
certains secteurs aux abords de la mairie de
Ohnenheim atteignent des densites de 19 a 29
logements a L|"hectare. Ces densités sont
atteintes grace aux rehabilitations d'anciens
corps de fermes ou a la construction de
collectifs, suite a des déemolitions.

Nombre de logements
a I'hectare

]1-2
] 2-15
[ 18-30
[ 30-50
B s0-100
B 100- 144

{ff ADEUS

wiurrees - DAAFIP OFET ADELIE : ES ! D
CEREMA 2031 B Tapo 13M 2093, - y

B ORTHC Bd0Grand Bt 3031
rdnisaten : ADELS, ooioten 7023
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1 L’exemple de la réhabilitation d’un ancien corps de ferme

Rehabilitation d'un corps de ferme
irue du Général de Gaulle)
Conservation des 5 batiments
existants (granges et écuries), mise
en valeur des éléments constituant
les structures et les facades
jcolombages), complétés d'éléments
architecturaux régionaux (coursives,
chiens assis, etc. )

Architecte @ Jean-Louls VUILLARDOT
Création de 9 logements

Bitiment 1 : RDC + 1 niveau /
habitation individuelle

Batiment 2 : RDC / maison individuelle
Bitiment 3 : RDC + 2 niveaux /
habitation individuelle
Batiments 4 et 5 : RDC + 2 niveaux /
habitation collective

Stationnement ; 9 places de parking

4 NN E S S S S SN EEEEEEEEEN
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Reéhabilitation de la cour de
MAMAMA- rue du Rhin

Transformation d'un corps de ferme
en 10 logements dont une maison +
140 m* de stockage pour entreprise
et 60 m? de bureaux.

INSERTION GRAPHIQUE

Maison d'habitation existante ! transformee en 3
logements (avec cave en sous-sol)

Batiment B : 2 logements au 1er etage + combles en
duplex + un logement & cheval sur le batiment C
Batiment C : grange transformee au RdAC en 2 garages (3
places de parking), un local bureau et 2 logements avec
acces individuels

Biatiment D ;: séchoir a tabac transformé en un logement
avec accessibilite PMR, terrasse et parking prive + 1
logement a |"étage avec accés sépare
Batiment E : une maison neuve avec double
garage accolé,

Stationnement total : 19 places exterieures
et 5 garages.

Architecte : B G Architecte

NOTES EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEDE P
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;J: Des projets en dents creuses, comprenant des demolitions

Demolition et reconstruction sur un terrain de
26 ares situe rue de l'Eglise, au coeur du
village. En résulte 20 logements locatifs
repartis dans 3 immeubles collectifs.

Batiment A : 6 logements (5 T3 et 1 T4 + 11 places
de stationnement dans des garages.

Batiment B : 5 logements (4 T3 et 1 T4) + 4 places
de stationnement dans des garages.

Batiment C : 9 logements (1 T2, 7 T2 et 1 T4 +

8 places de stationnement dans des garages).

SOURCE @ OMA

A i a
Stationnement exterieur : 17 places Maitre d'ouvrage : 5.C.1 HEIDRICH FRANCIS

Architecte : ENGEL Architecte

4 N E S S S S EEEEEEEEEEEN
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Demolition d'une grange sur un terrain
situe rue du General de Gaulle, au coeur
du village et reconstruction d'un
immeuble d'habitat collectif {3 niveaux +
combles) en seconde ligne, comprenant 10
logements du studio au T4.

Stationnement : 5 garages au RDC +
4 garages separes + 11 places de parking
en extérieur,

Maitre d'ouvrage ; SARL structure et developpement Le batiment en premiere
tramsféra a SCI la Roseliére Marckalsheim l'iEF'I'E' a &té  rénovée et

i - i faff h g
Architecte ; Dominique Dieffenbacher transformé en 3 logements.
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CONTACTS

/&l S(?Ce Chargée de mission aménagement du territoire (SCaT)
Cen ra |@ Direction Aménagement et Développement du Territoire
Bale o Equilibre Teriteial st B 2o boehn@petr-selestat. fr

0388220898 -068 23508781

seélestat  Stéphanie LOTZ
Directrice Aménagement et développement du territoire
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