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Le territoire de I’'Eurométropole de Strasbourg en quelques chiffres

- 33 communes

- 491 000 habitants (2016)
- Superficie : 340 km?

- Vocations internationales : institutions européennes,
partenariats transfrontaliers, universités, recherches, ...

- 60 % des emplois du Bas-Rhin ;
- 45 % de la population du Bas-Rhin et plus du quart de la
population d'Alsace

- Environnement : un équilibre entre espaces urbains et espaces
agricoles et naturels ;

- Patrimoine : les entités naturelles, la construction urbaine et
I"architecture constituent des atouts sur lesquels sappuyer
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Le PLU, un projet de territoire équilibré

Le PLU vise wune relance économique et
démographique respectueuse de I'environnement :

- Rééquilibrer la part de l'agglomération dans la
croissance démographique départementale :

+ 50.000 habitants soit + 45.000 logements

- Revenir a des niveaux de croissance de I'emploi
proches de ceux d’autres métropoles francaises
comparables :

+ 27.000 emplois

- Un objectif ambitieux du lutte contre I’étalement
urbain et de préservation environnementale :

850 ha en zone agricole/naturelle par rapport
aux anciens POS/PLU
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PRESERVER LES ESPACES NATURELS
Exemple : le reglement

Identifier et protéger ce qui a du sens en

terme de fonctionnement écologique :
- Zonage agricole ou naturel sur les espaces naturels
- Marges de recul le long des cours d’eau
- Trame « Eléments participant aux continuités
écologiques »

Rendre une place a la nature en ville
- Trame « Espace planté a conserver ou a créer »
- Pourcentage d’espace de pleine terre

Projet TVB de la CUS

Extrait zonage PLU

Projet TVE
Réservoirs
Corridors

Espaces ve
Réseau hy
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La qualité urbaine : une discussion sur la ville dense et désirable qui se poursuit depuis
I’élaboration de la modification n° 1 du PLU

Fin 2018 : Engagement de la démarche par I’Eurométropole de Strasbourg

Mars avril 2019 - 3 séminaires

e Solidarité des territoires — Sébastien HARLAUX, Agence La Fabrique de la Ville

e Cadre de vie choisi, cadre de vie subi —Jacques LUCAN et Odile et SEYLLER

* Nature, santé et bien-étre : une nouvelle approche du projet urbain — Henri BAVA,
Agence TER

Synthese des séminaires : des demandes sur les processus pour accompagner les projets

e Capacité a faire du projet
* Concertation

* Expertise

e Cercles d’acteurs a croiser
* Ingénierie collective
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Densité : 4 grandes thématiques pour faire avancer la réflexion

Des remarques sur :
* |e projet architectural et son « dialogue » avec 'existant
(forme urbaine, toitures, densité, liens a l'existant...)
* |a part de nature dans les projets
(conserver les arbres, place des espaces verts...)
* |a prise en compte de I'évolution des modes de vie
(concertation, taille des logements, taille des copropriétés...)
* |a durabilité des projets

(performances environnementales, réversibilité, place de la voiture...)
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Les outils existants :
la qualité urbaine a chaque étape et selon les échelles de projets

/ PACTE \ / PLU \

Pour Aménager et construire en transition écologique

* Lieu de débat de la ville durable / transition

e Déclinaison du Plan Climat 2030 en matiere
d’urbanisme

* Des engagements co-élaborés avec les acteurs de
I"'urbanisme et de la société civile

& Un réseau pour échanger, coopérer et innover J \ /

* Reglement écrit

* Reglement graphique
* OAP thématique

* OAP de secteur

* Volet patrimoine
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Dynamique de l'urbanisation : combien ? Ou ?

Comment?

82 % des logements autorisés entre
2015 et 2020 sont situés dans le tissu
urbain existant et n'ont pas généré
d’artificialisation d’espaces naturels,

agricoles et forestiers (NAF)
Localisation des logements autorisés entre 2015 et 2020

Dans le tissu En extension sur

urbain des ENAF Total
I1AU 1,3% 9,2% 10,5%
AE + 50 log 45,8% 6,9% 52,7%
Autres 34,5% 2,3% 36,8%
Total 81,6% 18,4% 100,0%

AE = projets d’aménagement d’ensemble de plus de 50 logements

A

A\v[\liederh‘ausbergen -

5 services
Education, alimentaire, soin, vie
sociale et espaces verts

Population desservie

Distance ‘ Population |Par1 métropolitaine

Distance
(en métre)
1000

[lv7

119 i 5
: N; ﬁ Fus
e Al"‘" |
0 12000) 3000m
Sources : EmS (2022) ; ADEUS (2022) ;

INSEE (2020) ; DEPP (2022)
Realisation : ADEUS, juin 2022
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Des échelles différentes pour agir sur la qualité des projets

Temps court : projets dans le tissu urbain

Le PLU — reglement graphique un outil pour tenir compte de I'existant

- REGLEMENT GRAPHIQUE : MODE D’EMPLOI —
SE REPERER

- -
ce® e

sessee

UB

12mET
15mHT

3 —

limite de commune
limite de quartier (pour Strasbourg)
limite de zone

Précision du sous—s‘e;teur W Les caractéristiques peincipales des zones du PLU figurent

dans le fascicule!
Désignation de la zone e

IDENTIFIER LA HAUTEUR MAXIMALE AUTORISEE

Hauteur maximale autorisée des constructions a I'égout de toiture
|Hauteur maximale autorlsée des constructions hors tout

£nsemble d'intérét urbain
et paysager

Bdtiment exceptionnel

T

aires en matiére de patrimoine

Ensemble dimmeubles &2 de constructions formant un tissu
urbain cobérent par son histaire (noyau villageois, faubourg)
ou relevant d'une conception d'ensemble

Construction & la valeur patrimoniale avéree, dassnze,

« monument historique » ou qui mérterai de I'ére
Construction présentant une histoire ou une architecture

Ensembie de fagades
remarquables

acasmrscic

Cldture soumise
a dispositions partlculleles

Adaan

Sa valeur peut Btre lide 3 son réle

__marquant dans le paysage urbain

acades ¢'immeubles dont I'éeriture architacturale ot urbaine
4 Véchelle de la rue, de qualité, s'inscrit gans une cohérence
d'ensemble (rythmes, modénatures)

Clature présentant un intérét h»stonqu: etfou patrimonial

aaaar  Ligne de

Ligne @ pour toute nouvelle construction

APPREHENDER LES OUTILS REGLEMENTAIRES
Emplacements (eserves (permet 2 2 collectivité de réserver des terrains

pour des futurs é

ou voies p

<&} U Outil dont e but est de limiter La hauteur des constructions afin de préserver un point
de vue vers un objet marquant du paysage
Démarche d'urbanisme qualha(l‘ dont I ‘'objectif et de proteger

fes ensembles urbains majeurs francais, tout en conservant

Emprise de I'emplacement
réservé

. Pour connaitre fa vocation de l'emplacement réservé
I qui vous concerne, consultsz L liste figurant dans le dos-
sier de concertation]

-

DI

Tracé de principe des futures voies et emprises

p

SMS1

Désignation de secteur
pour la mixité sociale

Emplacement réservé

itions régl ires en matiére d’habitat
Périmdtre dans lequel toute opération & l'obligation

e comporter une part minimum de logement aidé etiou

d'accession aidec 3 la propriété

Semzuv fancier pu immobilier précis identifié pour
incluant

Plan de Sauvegarce ot $
- fa mixité sociake. C'est un document d’urbanisme de portée
etde Mlise en Valeur du PLU, en cours

et
d’extenslon et de révision

Autres dispositions réglementaires
ist d’Ams Secteur inconstructible pour une durée maximale de 5 ans,
m Pllolhﬂld ‘Aménagement dans I'attente de la définition d’un projet d'ensemble portant
Global _sur la totalité du secteur Initial
Espace inconstructible défini pour des raisons patrimoniales

Marge de recul et cote HilerdrinaeRentles

- ’} - Bande constructible etcote  Bande I ces

]
2

<oy

e e

acooos

pour la mixité saciale du logement aidé ctiou de I'accession aidée 3 la propriété
itions régl ires en matiére d’environnement

o Espace boisé classé AT " <

A conserver ou A créer Secteur naturel significatif (forét, bord de cours d'eau)

ou bois, bosquet participant 3 la trame verte et blewe

..... q  Espacecontribuant et préserver ou maintenic sur le terfitoire

aux continuités écologiques
—-:] Espace planté & conserver Espace vert ou public 3 protéger pour des raisons paysagéres
=== ou A créer ou paimoniales

Jargin et cidture de;ln;enslun relativernent régulidre.
Jardin de devant a conserver | Participant de la définition de la forme urbaine de certains
L ou & créer | quartiers, ils doivert étre conservés voire créés quand
| ils n'existent pas
| Alignement d'arbres ‘

_‘ & conserver ou & créer | Arbres 3 conserver ou i proséger qui participent & la qualité

| Arbre ou groupe d‘arbres | et & Videntité de certains quartiers

| & conserver ou a créer |

ALK D6 A SN
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Des échelles différentes pour agir sur la qualité des projets

Temps court : projets dans le tissu urbain

1. Frange wbaniaée imposante dans fe paysage : COnact 2 Frange ardandée infigrée Jan: ke paySage - Epaizosar
arect b ef parrele agricole expoNe, fagaces Dumant  Jufisan'e, Danatons 60 Amenagemens  lges
- avarsres, accoszoums.

Le PLU — exemple de I'OAP Trame verte et bleue

'MAINTIEN DES ELEMENTS EXISTANTS ET CREATION D' AMENAGEMENT VEGETALISES
DIVERSIFIES

Le territoire n’est pas une feuille blanche...

> Inverser le regard : construire avec la nature,
la connaitre, en retirer des bénéfices

10
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Un dispositif decliné en 3 volets, sur tout le territoire eu‘°"

Air Climat Energie

Pour les :

- opérations d'aménagement ;
- constructions neuves, extensions et rénovations conséquentes.

= Principe premier du volet : Pour tout projet, exiger dans le PLU, au moment de la premiéere
autorisation :

- une approche énergétique ;
- une approche des enjeux liés a la qualité de l'air ;
- la conception d’espaces de nature et une réflexion sur leur usage.

* Prise en compte de la qualité de ' * Approche bioclimatique * Performances énergétiques des
air dans les projets * Renforcement de la nature en batiments
ville * Production d’électricité solaire

e Electromobilité
e Réseaux de chaleur

* Systeme de rafraichissement
passif
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Eléments de contexte :

* L'Eurométropole de Strasbourg représente 60 % de
I’'emploi du Bas-Rhin

* Niveaux de concentrations des principaux
indicateurs de pollution globalement orientés a la
baisse depuis 10 ans

* Stagnation des concentrations de polluants -
dépassement des lignes directrices de I'OMS pour
les particules et pour l'ozone — des épisodes de
pollution aux particules et a 'ozone réguliers

Enjeu(x) : Protéger la population des pollutions
atmosphériques, particulierement autour des axes
routiers

Le PLU en vigueur :

- Principes d'aménagement a I’échelle d’'un macro-lot

- Création d’un zonage « Qualité de l'air » avec deux
niveaux de reglementation

- Normes de construction des batiments

Prise en compte de la qualité de I'air

© Zone tampon autour des infrastructures A
Hiérachisation viaire du PLU GRAND EST
150 m voies hyperstructurantes
50m voies structurantes
25m voies de distribution

Zones de la carte stratégique Air
Zone en dépassement des seuils OMS

Zone en dép gl ire p N 0 2.5 5 km

- Zone en dépassement réglementaire
Sources : EMS 2018, IGN BD Topo 2017, Carte
stratégique Air ATMO GRAND EST 2018,
Réalisation : ADEUS, novembre 2019
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Le coefficient de biotope

Valeur
Surface favorable a la nature écologique de
la surface
Espaces verts de pleine terre 1
Plantations sur dalle ou toiture végétalisée 09
> Dont I'épaisseur de substrat est supérieure ou égale a 80 cm '
Plantations sur dalle ou toiture végétalisée ) o
B 07 CB S _ surfaces écoaménagées + bonus
> Dont I'épaisseur de substrat est supérieure a 30 cm ~  surface de la parcelle
Toiture végétalisée extensive ou semi-intensive 0.5
> Dont I'épaisseur de substrat est inférieure ou égale a 30 cm '
Plantes grimpantes en facade 04
Surface minérale perméable
> Pavés, pavés joints gazon, béton poreux, gravier ou sable 0.2
tasse...
Surface minérale imperméable 0
Bonus
Item favorisant la plantation des espaces écologique

(dans la limite de 10)

Arbre planté pour une parcelle de moins de 1000 m?

> En sus de I'obligation de plantation d'arbre contenue dans I'article 1% par arbre
13 des reglements de zone

Arbre planté pour une parcelle de plus de 1000 m?

> En sus de I'obligation de plantation d'arbre contenue dans I'article 0,5 % par arbre
13 des reglements de zone

Arbre conservé 2 % par arbre

Cloture végétalisée pluri-essences en ml 0,10 % / ml

Toiture BioSolaire sur plus de 40 % de la toiture

: 10 %
> Associant végétaux et production d'énergie °



La piste de |la surélévation

DENSITE PERCUE, DENSITE POSSIBLE...
La densité des activités et 'optimisation du foncier

Constats :

Les batiments sont majoritairement plus bas que les hauteurs
autorisées maximales au PLU, donnant l'impression d’une sous-
exploitation du potentiel constructible.

Le potentiel constructible des sites n’est pas pleinement exploité
au regard du PLU en vigueur.

La majeure partie des batiments est antérieure au cadrage du
PLU (2016).

Les batiments occupent fortement les parcelles, laissant peu
d’espace non bati, notamment dans les secteurs historiques de
la zone.

Lors de lI'aménagement de nouvelles zones d’activités, une
densité d’emploi a I’hectare est demandé. Ce n’est pas le cas lors
de modifications du PLU dans les zones existantes.

0 surélévation possible par le PLU (sup & 1 niveau)
. surélévation possible par le PLU (1 niv.)

surélévation modérée possible par le PLU (inf. & 1 niveau)
. bati déja plus haut qu'autorisé au PLU ( au-deld de 2 niv.)

hauteur nen imposée au PLU
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Carte des potentiels de surélévation avec le PLU en vigueur

Source : service ATPU
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La piste de |la surélévation

Schéma d’orientation de quartier : Plaine des
Bouchers, Strasbourg
ETUDE PROGRAMMATIQUE EXPLORATOIRE

DENSITE PERCUE, DENSITE POSSIBLE...
Possibilités d’évolution d’une parcelle
100 % rénovation et surélévation : 'image ci-dessous illustre une évolution du site répondant entiérement a ce scénario.

Les potentiels de surélévation de I'existant avec le PLU en vigueur
Source : Up-Faktor 2022, Od@cité GCT

10/2023




SYNTHESE DE LA DEMARCHE DE SURELEVATION LANCEE

LES PRINCIPAUX OBJECTIFS DE LA SURELEVATION :
-Construire sans artificialiser les sols : objectif ZAN
-Devenir un acteur territorial innovant et de référence : premiere démarche en France

LES ENJEUX DE L'ETUDE

ldentifier les capacités de surélévation : les niveaux de gisement

*Définir les modalités opérationnelles : solutions aux freins

*Arréter une stratégie de surélévation : concretisation grace aux démonstrateurs

LES COMPOSANTES DE L'ETUDE
Phase 1 : détecter massivement les opportunités de surélévation = gisement brut
Phase 2 : analyse des potentiels de surélévation par catégories de batiment = gisement

net
Phase 3 : affiner les critéres de sélection et arréter une liste d’'opportunité & identifier les
éventuels freins et leviers a la surélévation = gisement raffiné

LES SUITES

Lancer les études de conception et de montage pour chaque potentiel de surélévation
identifié comme démonstrateur & accompagner les opérateurs privés dans cette
démarche

16
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Des échelles différentes pour agir sur la qualité
Grande échelle — Plans guides et schémas d’orientation des quartiers

Définir des enjeux de développement a I'échelle d’'un quartier ou d’'une

commune - —
Strasbourg - Koenigshoffen
Secteur Terrasses de Koenigshoffen - projet de territoire
DUT/Projets Urbains / juillet 2018

Accompagner I'évolution d’un :
territoire ! , i s

Anticiper les mutations
Faire évoluer le zonage du PLU

en fonction de ces études \_. S | 4 w*hm'
i KTt S 3 ®e®

...............

Coordonner les Y
, . . f'o
développements immobiliers, S
g \

tm"p/
les infrastructures, les ) O >

équipements... ,: 975 " ey s | =

| = péle de service public
B marqueur du patrimoine
m équipement sportif
1 projet immobilier
projet d'espace vert
= = nouvelle ligne de tram

» A
- . o
59 Sy = A
o \( T : N % > e cheminement existant
= : 5 LA ! ««« projet de cheminement
: - - projet d'espace public
= D:

/" potentiel de mutation
] 100 m
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Des échelles différentes pour agir sur la qualité

Opérations d'aménagement

Intégrer une OAP sectorielle dans le PLU

Site des Moulins Becker - S‘t}dsbo»'drgf

facade a valoriser
fonction collective a développer

élément de patrimoine bati a mettre en valeur
vue a préserver

corridor écologique a préserver / & restaurer
espace boisé 3 maintenir

continuité paysagére a préserver / a valoriser
espace de transition a traiter

espace de grande qualité paysagére a préserver
réseau hydrographique @ mettre en valeur
berges a3 aménager

accés a la zone a prévoir

principe de chemin modes actifs a créer

périmétre de 'OAP

18
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Accompagner un projet en coeur de Village reconversion du site Lohr a Hangenbieten

Opérations d'aménagement

Parcelle nord 2 103 m?
i Pleine terre 416m?

v,

e v’ . o g R
g 2 ry—a
y . 59 WS, : 5
e .t [ . o
[] périmétre de I'0AP === perméablité visuelle & maintenir {3 créer

— 1 1 dominante habitat intermediaire et collectif espace de jardins, vergers, parc a mainteni / a créer

' espace public & aménager / valoriser @ ) corridor écologique & préserver / 4 restaurer
“ facad o Jegier en rez-de-ch o principe de chemin modes actifs & créer

‘r
= lalson 3 créer [ 10 25 som @

oSk

3 ‘; 'S ~F -~
10 25
i S L S

== N
- suface peine tere - -
emprse prvative zpo 3

L

—En
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Demande
« Projet de requalification / site de 4 ha =
« 450 logements enpre au 50 11000 ‘
Analyse / enjeux st e
« Secteur stratégique qui nécessite de réfléchir a !

la définition des besoins et a la programmation : / —— e

urbaine mixte globale, tant sur les équipements, AR AVENUE au RDC de = i 4

les espaces publics que les projets privés o Priom,  E

Traduction réglementaire :

« Modification du zonage UX en un zonage mixte e -
Espace minéralisé urbain = CBS trés faible CBS=0, 08

« Elaboration d'une OAP ‘ — S
\ \\ & o~ i e .@E' o
Y '\\ M = L L I R I I O O K R - HiN
4 -:'—‘“‘- : E g
e : o = i
I ? .
1B = — 1=
G "‘"7—'@;7/7/;{77"’*?"4 TR ik s
W,Z/ D 0L
= =, i %
— NN NN &
‘ = Il
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Qu’est ce qui fait qualité?

Deux thémes proposés pour améliorer la qualité urbaine des projets

PACTE

Habitabilité des logements 4{ > Conférences de consensus }

» Référentiel AHD

» Ecoquartier
> ...

Durabilité des projets
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Merci pour votre attention



