Chapitre 1

RAPPEL DU CADRE
D'ETUDE
ET
METHODOLOGIE

Aceif.st

Programme Local de |’Habitat de la Communauté d’ Agglomération de Colmar juillet 2004




Problématique et
cadre d’étude

La Communauté d’Agglomération
de Colmar regroupe huit commu-
nes :
- Colmar, ville centre de I'agglo-
mération ;

- les communes du vignoble :
Wintzenheim,  Wettolsheim,
Turckheim, Ingersheim ;

- les communes de plaine
Horbourg-Wihr, Houssen, Sainte
Croix-en-Plaine.

Un certain nombre d’indicateurs
montrent que le territoire ne bénéfi-
cie pas d'un fort dynamisme (aug-
mentation limitée de la population,
vieillissement de la population,...).
Ces évolutions sont toutefois
contrastées selon les communes.

Les évolutions difféerenciées des
communes sur ce territoire, ainsi que
les obligations légales (cf. Loi SRU du
13 décembre 2000) motivent les élus
a vouloir disposer rapidement :
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- dans un premier temps,
d’'une vision globale de
I'ensemble des problemes
d’habitat qui se posent sur
leur territoire :

- pour pouvoir dans un
deuxieme temps, définir
une politique locale de I'ha-
bitat en lien avec leur poli-
tique de développement

- et s’engager dans I'élabo-
ration d'un Programme
Local d'actions de mise en
ceuvre de leur politique.

Le parti pris méthodologique de
notre démarche est d’appréhender
I'nabitat, au sens large, a savoir le
logement et son environnement,
comme une composante indisso-
ciable des éléments économiques,
sociaux et environnementaux au
sein de projets de développement.
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S'il est illusoire - diverses expériences sent diagnostic (par exem-

en France l'ont montré - de penser ple : les échelles correspon-
gu'une politigue de I'habitat peut & dant & des marchés locaux
elle seule étre moteur du dévelop- de I'habitat, les échelles ou
pement, a contrario I'absence de peut se jouer la solidarité...).
politique adaptée peut constituer Selon les enjeux ces échelles
un frein. peuvent varier.

C'est pourquoi l'enjeu majeur des

projets de développement, quel *Les échelles de l'action : ||
que soit leur cadre de contractuali- s'‘agit des différents niveaux
sation, est de pouvoir articuler avec opérationnels, lieux de
la plus grande cohérence l'ensem- débats et de mise en oeuvre
ble des politiques sectorielles. C'est des actions. Celles-ci se tra-
dans cet esprit que s'est inscrit notre duiront & des niveaux com-
démarche méthodologique. Il s'agit munaux et au niveau inter-
de metire I'habitat en perspective communal. Elles seront déter-
avec les éléments auxquels il peut minées au cours de la
étre lié : développement écono- deuxieme phase de la
mique, enjeux de solidarité... C'est démarche, a savoir construi-
I'objet de ce premier document . re une politique locale de
I'habitat.

Ces éléments permettront de repé-
rer en quoi la situation actuelle de
I'nabitat dans la Communauté
d’Agglomération de Colmar est
compatible avec les intentions
exprimées par les élus et de repérer
les évolutions nécessaires. Il s'‘agira
également de mettre en lumiere les
nécessaires arbitrages entre des
choix qui pourraient, dans un pre-
mier temps, paraitre antagonistes
(développement résidentiel et pré-
servation d'un cadre de qualité).

Aussi deux types d'échelles sont pris
en compte :

sLes échelles des enjeux : |l
s'agit des différentes échel-
les auxquelles se posent les
enjeux en matiere d'habitat
tels gqu'ils ressortiront du pré-
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Méthodologie et sources
mobilisées

La démarche d'élaboration du PLH

de la Communauté d'Agglomé- 3. Le temps de construction d'une
ration de Colmar a été engagée politique : élaboration du pro-
par les élus en février 2004. Elle s'est gramme d’actions

construite en frois temps :
Il s’agit de construire a partir du
diagnostic et des enjeux qui ont

1. Le temps de la conndissance été dégagés, un programme
d’'actions avec les élus.

Il s’agit de produire des éle- 0 Cette étape se concrétise
ments de connaissances du ter- par la production d'une
ritoire A partir desquels les proposition de programme
enjeux en matiere d’'habitat d'actions (cf. document 2 :
pourront étre déterminés. mai 2004 - Proposition de
0 Cette étape se matérialise programme d’'actions).

par la production d'un
document diagnostic (objet
du présent document).

2. Le temps de l'appropriation : le
diagnostic partagé

Il s’agit de faciliter le partage et
la réappropriation par les diffé-
rents acteurs locaux (élus, admi-
nistrations, collectivités, profes-
sionnels de I'immobilier,...) de
I'état des lieux posé en phase 1

0 Objet des groupes de tra-

vail qui se sont déroulés,
courant mai.
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Trois grands types d'investigations
ont alimenté le diagnostic :

Entretiens et enquéte réalisés
auprés des huit communes de
la_ Communavuté d’Agglomé-
ration de Colmar.

Mobilisation et traitement des
données statistiques concer-

nant :

- Le logement, la population,
I'économie ; sources : les
cing recensements INSEE de
1968 O 1999.

- Le logement social, la cons-
fruction neuve, les consom-
mations ANAH (Agence
Nationale pour I'Amélioration
de I'Habitat) et PAH (Prime
a I"Amélioration de I'Ha-
bitat,...) ; sources : DDE du
Haut-Rhin.

- Les demandes et I'occupa-
fion du parc social ; sources :
les fichiers des différents
bailleurs.

- Le type d'offre et le niveau
des prix en fonction de la
localisation ; sources
dépouillement de petites
annonces dans les journaux
et les gratuits parus dans le
secteur.
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Des entretiens individuels et en
groupes, aupres :

- Des professionnels de I'immo-
bilier : agences immobilieres,
notaires, promoteurs.

- Des élus locaux.

- Des travailleurs sociaux de
secteur du Conseil Général
du Haut-Rhin.

- Des associations intervenant
dans le secteur du logement
. Association Espoir, Les Epis,
Logement Jeune 68,...

-Du CAHR (Comité d’'Action
économique du Haut-Rhin).
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Le document diagnostic s'articule
autour de cing axes.

O Le positionnement et le
contexte territorial de la
Communauté d’'Agglomé-
ration de Colmar.

O Le fonctionnement de I'ha-
bitat a I'échelle de la
Communauté d’Agglomé-
ration de Colmar.

O Les facteurs qui influencent
le fonctionnement du mar-
ché du logement.

O Les conséguences d'un tel
fonctionnement en matiere
d'habitat a I'échelle de la
Communauté d’Agglomé-
ration de Colmar.

0 Les enjeux et orientations de

travail seront dégagés a
partir de la compréhension
du fonctionnement, de ses
causes et de ses consé-
quences.
Les perspectives souhaita-
bles et souhaitées par les
élus seront fravaillées lors de
cette phase.

Aceif.st
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Chapitre 2

LE
POSITIONNEMENT
GLOBAL
DU SECTEUR

Aceif.st
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Du point de vue

géographique

La communauté d’'Agglomération - d'une part, le Nord au Sud

de Colmar occupe une position du département et de

géographique stratégique. I'Alsace ;

Elle se positionne au croisement des - d’autre part, I'Est et I'Ouest

infrastructures routieéres qui desser- vers I'Allemagne et les val-

vent : |ées vosgiennes.
Communes de la Communauté

d’Agglomération de Colmar
bix-en-Plaine
Aceif.st
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Principaux axes structurants du Haut-Rhin

Département
du Bas-Rhin

Département
des Vosges

Allemagne

D¢épartement
du Territoire de
Belfort

Suisse

Légende:

Autoroute
2\ Route nationale

Sources: DDE68
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Du point de vue démogra-

phique

des ¢

volutions

contrastées dans le temps

0 La Communauté d'Agglo-

mération de Colmar (CAC)
compte en 1999, 90 531
habitants — soit 84 % de la
population du bassin d"hakbi-
tat (108141 habitants) et 13
% de la population du Haut-

Rhin.

O Le pdle principal de I'agglo-
mération, Colmar concent-
re 64 835 habitants en 1999
(71,6 % de la CAC).

Les principaux pdles secon-
daires regroupent 22 % de la
population de la CAC :
* Wintzenheim

7 140 habitants

* Horbourg-Wirh
5014 habitants

* Ingersheim
4 168 habitants

e Turckheim
3 596 habitants

L'analyse comparative des taux annuels de croissance depuis 1968 montre

des évolutions contfrastées dans le temps :

Evolution du taux annuel de croissance

19868/75

1975/82

1982/90

1990/94

CAC

+1,6

-0,3

+0,4

Sources : INSEE - RGP de 1968, 1975, 1982, 1990, 1999

O Depuis 1982, le taux de crois-
sance démographique est a
nouveau positif, i connait un
ralentissement depuis 1990, et
se situe entre 1990 et 1999 & un
niveau inférieur au départe-
ment et a la région.

Aceif.st

Evolution du taux annuel
de croissance
de 1990 a 1999

CAC + 0,40
Haut-Rhin + 0,59
Bas-Rhin +0,82

Alsace +0,73
France + 0,37

Sources : INSEE - RGP 1990, 1999
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Population descommunesdela CAC en 1999

Ingersneim
. Horbourg Wihr
Turckheim

Légende : (en Nombre d’ habitants)

. de 60000 64835
. de 7000 60000

de 2000 7000

Wettolsheim

Sainte Croix en Plaine

de 1548 2000

Sources : Insee-RGP 1999

Moyenne de la population Haut-Rhinoise en 1999

L égende (en nombre)

. de 3000 51891
. de 2000 3000
. de 1300 2000

de 400 1300

de415 400

Soures: Insee-RGP 1999

.~ Périmétres des communes
/\/ Périmétre du département du Haut Rhin

Aceif.st
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Le phénomeéne du vieillissement de
la population, & I'instar d’autres ter-
ritoires, s'observe a I'échelle de la
CAC : en 1999, la répartition de la
population par dge se décompo-
saif comme suit :

O 20 % de plus de 60 ans

O 32 % de moins de 25 ans

O 30 % de 20 a 39 ans.

La population des moins de 25 ans a
diminué de 1990 a 1999 dans I'en-
semble des communes (de - 14 % &
Turckheim, a - 1,5 % a Sainte Croix
en Plaine) hormis deux communes :
0  Stabilisation a Winfzen-
heim:+0,1 %
O Augmentation a Houssen :
+6,1%

Alors que la population de plus de
60 ans a augmenté de 1990 a 1999
dans I'ensemble des communes : +
12,6 % aI'échelle de la CAC.

O Les plus fortes augmenta-
tions sont enregistrées a
Houssen, Wettolsheim et

Horbourg-Wihr.

Evolution de la population
de 1999 a 1999
en% en nombre
Houssen +40 % +75
Wettolsheim +42 % +236
Horbourg-Wirh +33 % +118

Sources : INSEE - RGP 1990, 1999

Aceif.st
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Du point de vue de I'at-
tractivité résidentielle et
économique

Le fterritoire de la Communauté
d’'Agglomération de Colmar, quel-
les que soient les communes consi-
dérées, bénéficie d'une attractivité
résidentielle. Cependant, les dispo-
nibilités foncieres sont conftraintes,
de facon importante pour les com-
munes du vignoble. Le corollaire est
une pression fonciére accrue qui
péndalise l'installation de ménages
jeunes.

Le bassin d'emploi constitué par la
CAC attire des actifs (27 840 actifs
non résidant dans la CAC et qui
viennent travailler quotidiennement
dans I'agglomération).

Toutefois, le secteur est concurren-
cé par des pdles économiques voi-
sins actifs :

- le pble européen de Bdéle,

- Mulhouse, ville industrielle et
moteur de I'économie,

- et secondaire : Thann/
Cernay, Guebwiller, Altkirch,
qui ont su préserver un ftissu
économique et industriel.

Aceif.st
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Chapitre 3

L'"HABITAT DANS LA
COMMUNAUTE
D’AGGLOMERATION
DE COLMAR
AUJOURD'HUI

Aceif.st
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Les caractéristiques du
parc de logements’

Une concentration du parc de
logement a Colmar

La Communauté d'Agglomération
de Colmar compte 41 174 loge-
ments en 1999, soit 86 % de la zone
d'habitat.

La commune de Colmar (30 278
logements) concentre prés des 3/4
des logements de la Communauté
d’'Agglomération.

Les communes de la plaine dispo-
sent d'un parc de 3 392 logements
en 1999 (soit 8 %) et les communes
du vignoble comptent é 640 loge-
ments (soit 16 %).

Un parc peu diversifié hors
Colmar et Ingersheim, essen-
tiellement composé de pro-
priétaires et de maisons indivi-
duelles

Le parc de logement de la
Communauté d’'Agglomération de
Colmar est quasi exclusivement

composé de résidences principales
(92 %).

Les résidences secondaires se
concentrent a Turckheim (216 loge-
ments, soit 50 % des résidences
secondaires de la Communauté
d’Agglomération).

L'offre en hébergement saisonnier
se localise principalement dans les
communes du vignoble, mais ne
constitue pas un marché concur-
rentiel du marché locatif classique.

Colmar et Ingersheim sont les deux
communes de la Communauté
d'Agglomération qui offrent un
parc de logements diversifié du
point de vue du statut de I'occupa-
tion et du type de logement :

O 79 % des logements col-
mariens et 46 % des loge-

ments d’Ingersheim se
localisent en immeuble
collectif.

0 64,4 % du parc de loge-
ments de Colmar et 41 %
du parc de logement
d’'Ingersheim est occupé
par des locataires.

* L’ensemble des données statistiques traitées dans cette premiere partie est issu des Recensements
Généraux de la Population de I'INSEE de 1968 a 1999.

Aceif.st
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A confrario, les six communes péri-
phériques ont une part importante
de maisons individuelles : de 56 % G
87 % selon les communes et propo-
sent peu de logements locatifs : de
16,5 % O 34 % selon les communes.

Part des locataires
en 1999
CAC 56 %
Zone d'Habitat de Colmar 50 %
Zone d'Habitat Ouest 8%
Zone d’Habitat Est 13,5 %
Zone d’Habitat Sud 15 %
Haut-Rhin 38 %
France 41 %
Sources : INSEE - RGP 1999
Part de maisons
individuelles en
1999
CAC 30 %
Haut-Rhin 52 %
Zone d'Habitat de Colmar 38 %
Alsace 49 %
Sources : INSEE - RGP 1999
Aceif.st

0%

80%

0%

0%

50%

0%

30%

0%

10%

100%

90%

80%

0%

\ l ‘ ‘ m Logement dans un immeuble collectif|

Part des locataires et propriétaires en 1999

ikl

Horbourg-Winr ~ Houssen

1

w Propriétaires

m Locataires ou sous-locataires

Wintzenheim

Ingersheim  Sainte-Croix-en-  Turckheim Wettolsheim
Pl

“Sources : INSEE - RGP 1999

Type de logements en 1999

m Maison individuelle ou ferme

Colmar  Horbourg-  Houssen

Wihr

Ingersheim  Sainte-Croix- ~ Turckheim  Wettolsheim  Wintzenheim
en-Plaine

Sources : INSEE - RGP 1999
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Une maijorité de logements de
taille moyenne

68 % du parc de la Communauté
d’Agglomération de Colmar est
composé de logements de type
F3/F4/F5.

Les logements de plus petite taille se
concentrent a Colmar, alors que les
plus grands logements se localisent
dans les communes périphériques.
Une part importante des logements
est sous-occupée (44 % a I'échelle
de la Communauté d'Agglomé-
ration) avec des taux supérieurs a
50 % dans les communes hors
Colmar.

- 6 769 logements de trois pie-
ces et plus sont occupés par
une personnes seule.

- 6 683 logements de quatre
pieces et plus sont occupés
par deux personnes.

Des résidences principales
relativement récentes dotées
d’'un bon niveau de confort

La quasi totalité du parc de la
Communauté d'Agglomération de
Colmar dispose de logements tout
confort (baignoire ou douche avec
WC intérieur).

Seuls 1 544 logements, d'apres le
recensement effectué par I'INSEE*
en 1999 ne disposent pas de tous les
éléments de confort.

Ni baignoire, Ni baignoire, Baignoire ou douche
ni douche, ni douche sans WC intérieur
ni WC intérieur avec WC intérieur
N2 \7 \7
182 logements 347 logements 1015 logements
-> Colmar 126 - Colmar 295 - Colmar 767
- Ste Croix 16 - Wettolsheim 16 - Wintzenheim 84
> Houssen 12 > Horbourg-Wihr 68
- Turckheim 40

* Le recensement s'effectue sur une base déclarative.

Aceif.st
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Les résidences principales sont plu-
tot récentes : 49 % ont été construi-
tes aprés 1968 et un quart apres

1981.

Proportionnellement, le parc le plus
récent se situe a Horbourg-Wihr et &
Houssen (35 % des résidences princi-

pales construites apres 1982).

Toutefois, des disparités existent
et I'Ouest de la zone

entre |'Est
d'habitat.

Aceif.st

Résidences Résidences
Principales construites|Principales construites

avant 1967 aprées 1982

CAC 54 % 20,8 %

Bassin d’Habitat de 509, 29,

Colmar

Zone d’habitat Ouest 25 %

Zone d’habitat Est 39 %

Sources : INSEE - RGP 1999
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Part des logements construits avant 1967

Houssen

Horbourg Wihr | ] égende : en %
. de 57 a 58
Wintzenheim
. de 52 4 57
de 43 a 52
Sainte Croix en Plaine de 25 a 43

Sources: Insee/RGP1968, 1999

Part des logements construits aprés 1982

Ingersheim

Colmar rbourg Wihr | [égende : en %

E
.de 25 a 28

de 22 a 23

Turckheim

de 154 19

Sources: Insee/RGPI990, 1999
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Des taux de vacance peu éle-
vés

Le taux de vacance est moyen a
Colmar (6,7 %), il se situe dans la
moyenne nationale. Les OPAH suc-
cessives ont permis de mobiliser une
part des logements vacants du cen-
tfre ville. La vacance est faible pour
les autres communes de Ila
Communauté d'Agglomération de
Colmar (de 2,7 % a 5,8 % selon les
communes).

Les logements construits avant 1915
et entre 1949 et 1967 sont les plus
touchés : 45 % de la vacance tota-
le.

Pour centage des logements vacants en 1999

8%

%

6%

5%

% |
3%
2%
1%

0%

Colmar Horbourg-
Wihr en-Plaine

Ingersheim

Aceif.st

m Logementsvacants en 1999

Houssen  Sainte-Croix-

Turckheim  Wettolsheim Wintzenheim

Sources : INSEE - RGP 1999
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Une concentration du parc de
logement social a Colmar
(données au 1.1.2003)

Prés de la totalité (99,77 %) du loge-
ment social du Bassin d'habitat de
Colmar se concentre dans la
Communauté d'Agglomération de
Colmar.

La Communauté d'Agglomération
de Colmar compte 10 272 loge-
ments sociaux au 31 décembre
2003, soit 27 % des résidences princi-
pales. Toutefois, 96 % des locatifs
sociaux de la Communauté
d’'Agglomération sont concentrés a
Colmar

Les autres communes bénéficient
de locatifs d loyers abordables dans
des proportions variables (données
au 31 décembre 2003) :
Wintzenheim 334 logements

Ingersheim 225 logements
Turckheim . 39 logements
Horbourg-Wihr : 78 logements
Wettolsheim 1 logement

Houssen 31 logements

Ste Croix-en-P. : 24 logements

Ste Croix-en-P. (3 %), Wettolsheim et
Houssen (5 %), Horbourg-Wihr (4 %)
et Turckheim (3 %) présentent des
taux de locatifs & loyers modérés
bas.

Wintzenheim et Ingersheim ont des
taux de locatifs a loyers modérés
moyens : 10 % et 15,5 %.

0 La répartition du parc
locatif social témoigne
d'un déséquilibre spatial
de I'offre.

Aceif.st

Une des caractéristiques du parc
social de I'agglomération est la
concentration de la gestion des
logements sociaux par deux
bailleurs qui géerent 90 % du parc
locatif social de la zone d'habitat
(données au 1.1.2002) :

- Le pdle habitat Centre Alsace :
7 213 logements.

- Colmar habitat :
1 922 logements.

Programme Local de |’ Habitat de la Communauté d’ Agglomération de Colmar

juillet 2004



Part des logements sociaux dans les résidences principales

Houssen

Situation en 3112.2003

Horbourg Wihr Légende : en %
Turckheim

02

Sainte Croix en Plaine

Sources: DDEG6S

Part des logements sociaux par rapport aux résidences principales en 2001

Légende (en %)

.dcld—ﬁ?ﬁ
.dc?il4

de 4 4 7

de | a 4

Source: DRE-Alsace
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L’évolution du parc de
logements et la dyna-
mique de la construction
neuve

Une évolution des résidences
principales inférieures a la
moyenne régionale, de fortes
disparités selon les secteurs et
les communes.

C'est la zone périurbaine Est du bas-
sin d’habitat de Colmar qui connait
une évolution des résidences princi-
pales fortement positive (+ 28 % de
1990 a 1999). A I'échelle de la

Houssen et Horbourg-Wihr et Ste
Croix-en-Plaine sont les communes
qui enregistrent les hausses les plus
importantes d'évolution de leurs
résidences principales comparati-
vement d Colmar et aux communes
de I'Est de I'agglomération,
Wintzenheim présente cependant
un taux de + 16,6 %.

Cette évolution sur la période
récente se confirme sur une plus
longue période (1968 a 1999).

Communauté  d'Agglomération,
Evolution des Résidences
Principales entre 1990 et 1999
Alsace +13 %
Zone habitat de Colmar +11 %
Haut-Rhin +11 %
Zone périurbaine Est +28 %
Zone périurbaine Ouest +22%
CAC +9,5%
Housen +29 %
Horbourg-Wihr +21%
Turckheim +8 %
Colmar +74 %
Ingersheim +9%
Sainte Croix +19 %
Wettolsheim +10,5 %
Wintzenheim +16,6 %

Aceif.st
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Evolution moyenne annuelle desrésidences principalesentre 1968 et 1999

Hou:

Ingersheim

Colmar

Turckheim

Wettolsheim

Evolution moyenne annuelle desrésidences principales entre 1990 et 1999

Hou:

Ingersheim
Colmar

Turckheim

Wettolsheim
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rbourg Wihr

roix en Plaine

rbourg Wihr

roix en Plaine

Légende: en %

de3.0a31

de2.3a3.0

Sources : Insee/RGP1968, 1999

Légende: en %

. de2.3a3.2
. del8a23

del0als

de0.9a1.0

Sources : Insee/RGP1990, 1999
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Evolution desrésidences principales entre 1990 et 1999

Hou

Ingersheim

Colmar
Turckheim

Wettolsheim

rbourg Wihr

roix en Plaine

Légende: en %

. de19a29

de8ai2

8

Sources; Insee/RGP1990, 1999

Evolution des résidences principales au Haut Rhin entre 1990 et 1999

Aceif.st

Evolution en %:

de 2000 a 21680

de 1200 a 2000

de BOO a (200

de 600 a 8OO

de 169 4 600

Sources:Insee-RGP 1990/1999
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Un ralentissement de Ia
entre

construction
2000 et 2002*

neuve

La diminution de la construction
neuve entre 2000 et 2002 observée
a I'échelle de la Communauté
d'Agglomération de Colmar, suit la
tendance départementale.

O al'échelle départementale :

> 3 412 logements ont étée
commenceés en 2002

L 3 611 logements ont été
commencés par an en
moyenne sur les 25 dernieres
années

O a I'échelle de la Communauté
d'Agglomération de Colmar :

> 300 a 400 logements pro-
duits par an de 2000 & 2002

> 400 a 700 logements pro-
duits par an de 1995 a 1999

Les logements sont majoritairement
produits en immeubles collectifs : 63
% en 2003, une moyenne de 3/4 sur
les dix dernieres années.

De fortes disparités existent toutefois
entre Colmar et les communes péri-
phériques : proportionnellement la
production de logements collectifs
se concentre a Colmar et dans les
communes du vignoble, hors
Wettolsheim, alors que celle de mai-
sons individuelles se concentre dans
les communes périphériques Est et &
Wettolsheim.

* |’ensemble des données de ce chapitre est issu de la DDE du Haut-Rhin

Aceif.st
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Evolution de la construction neuve sur la période

900-r

800
700
600
500
400
300
200
100

0

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

EmC.A. Colmar BEST OSUD O OUEST HETotal Z.H. Colmar

Evolution de la construction neuve sur la période

1890 1991 1992 1883 1884 1955 1996 1857 1998 1999 2000 2001 2002

’I Colmar B Horbourg-Wihr O Houssan [ Ingersheaim

B Ste Croix en Plaine B Turckheim B Wettolsheim OWintzenheim
Aceif.st
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Les taux de production de loge-
ments neufs par habitant sont les
plus élevés a Houssen (11 logements
neufs par an pour 1000 habitants),
Sainte Croix-en-Plaine (10 loge-
ments neufs par an pour 1000 habi-
tants), Horbourg-Wihr et Ingersheim
(8 logements neufs par an pour 1000
habitants).

Il convient d'ajouter & la production
neuve de logement, les logements
vacants mobilisés dans le cadre de
I'OPAH de Colmar (151 logements
de 2001 & 2003) et 20 logements
vacants mobilisés dans les sept aut-
res communes.

Logements
Mis aux
Dossiers ANAH de e normes Mis sur le
2001 & 2003 Subventionnés Ameliores (un des trois marché
(fravaux dans | ;.
(tfravaux sur élements de (logements
. les logements s
immeuble) . confort a été | vacants avant
uniguement) .,
ameneé lors des fravaux)
fravaux)
Colmar 546 378 32 151
Horbourg-Wihr 22 21 1
Houssen 1
Ingersheim 27 25 2 6
Ste Croix-en-Plaine 7 7 4 5
Turckheim 14 8 1 4
Wettolsheim 10 8 3
Wintzenheim 32 17 4 2

D'autre part, certains propriétaires
(par exemple & Houssen), créent

Aceif.st

des locatifs dans I'habitat ancien
des coeurs de village.
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L'évolution de la production
de logements sociaux : un
ralentissement depuis 2000

De 2000 a 2003, 3467 locatifs sociaux
ont été produits a I'échelle de la
Communauté d'Agglomération de
Colmar, soit en moyenne 98 loge-
ments par an.

Colmar reste avec 307 logements
produits en quatre ans, la commune
qui produit en nombre et en propor-
tion par rapport a ses résidences
principales et constructions neuves,
le plus de logements sociaux. Les
communes de Houssen, Turckheim,
Wintzenheim et Wettolsheim ont
néanmoins produit 60 logements
sociaux de 2000 a 2003 (soit en
moyenne 15 logements par an).

De 1990 a 1999, 2310 logements
sociaux ont été produits a I'échelle
de la Communauté d'Aggloméra-
tion de Colmar, soit en moyenne
231 logements par an. Toute la pro-
duction a été réalisée a Colmar.

b  La production de logements
sociaux s’est donc ralentie
depuis 2000.

Alors que 1094 logements sociaux
devraient étre produits au regard de
la Loi SRU* du 13 décembre 2000.

Quatre communes sont concernées
par cette Loi.

Nombre de Engagement

Nombre de LLS TaUX/RP au |ogements trienna'

au 01/01/2003" 01/01/2003® manquants minimum
Colmar 8 965 30,34 % 0 0
Horbourg-Wihr 34 1,53 % 414 61
Ingersheim 284 15,54 % 81 13
Turckheim 39 2,40 % 285 43
Wintzenheim 324 10,15 % 314 45

Sources : DDE du Haut-Rhin

* Laloi “ Solidarité et Renouvellement Urbain“ du 13 décembre 2000, oblige les communes de plus de
3500 habitants qui sont incluses dans une agglomération de plus de 50 000 habitants, de disposer au
moins de 20 % de logements sociaux.

(1) : LLS: Logements Locatifs sociaux

(2) : RP: Résidences Principales

Aceif.st
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Les projets de création de
logements

La principale source qui a été mobi-
lisée pour évaluer les projets de
développement de I'habitat sur le

territoire est I'enquéte et des entre-
tiens qualitatifs aupres des commu-
nes de la Communauté d'Agglo-
mération de Colmar.

Projet de développement par type d'habitat

Type et nombre de constructions prévues
Cadre ¢ 1 cance de
Communes Nombre de logements en Nombre de logement en locatif Foncier livraison
accession a la propriété (lotissement, prévue
Social Privé ZAC,PAE..)
[Enmaison | Enimmeuble | el | Collectif | Individuel | Collectif
individuelle collectif
8 (livraison
prévue en
Houssen 8 avril 2004)
Ingersheim 13 lotissement 2005
Turckheim
Wettolsheim
Ste Croix-en-Plaine 40 7
Wintzenheim 9 4 2005
Total hors Colmar 40 8 22 1
et Horbourg-Wihr 48 33
Evolution du
nombre de
logements en
fonction de la 277
production
antérieure 1995-
2000

Hors Colmair, les projets de dévelop-
pement de I'habitat sous forme de
maisons individuelles restent pré-
pondérants : 3/4 de la production
prévue.

Les principales intention exprimées
par les communes sont toutefois en
contradiction avec la programma-
tion prévue :

Aceif.st

Sources: mars 2004. Aceif.St. Enquéte Communes

b Privilegier le développement
de I'habitat dans des dents
creuses.

L Maitriser le développement
et I'étalement urbain.

b Développer du logement
pour jeunes ménages.

b  Favoriser les opérations
d’acquisition amélioration
pour développer le locatif
social.

Programme Local de |’ Habitat de la Communauté d’ Agglomération de Colmar
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L’environnement paysa-
ger de la Communauté
d’Agglomération de
Colmar

La composition spatiale de la
Communauté  d'Agglomé-
ration de Colmar

Colmar et son agglomération sont
situées au pied des Vosges, dans la
plaine d'Alsace. Ce fterritoire est irri-
gué par le passage de I'lll venant
du haut de la plaine d'Alsace, la
Fecht, la Lauch, le Logelbach, la
Thur.

Colmar et les environs (Houssen, Ste
Croix en Plaine, Horbourg) sont a
I'altitude moyenne de 185 a 190 m.
Les villages du Piémont (Ingersheim,
Turckheim, Wettolsheim, Wintzen-
heim) sont & une altitude oscillant
enfre 210 et 235 m.

Ce territoire bénéficie d'un paysa-
ge qui lui apporte une forte attracti-
vité, tant résidentielle qu’'écono-
mique et touristique. Cette attracti-
vité repose sur la qualité urbaine et
architecturale des centres anciens
(Colmar et également les villages
environnants et sur la qualité du
paysage viticole du Piémont des
Vosges au droit de Colmar (petits

Aceif.st

villages bien enchdssés dans le relief
du pied des Vosges, coteaux
presque exclusivement utilisés pour
la viticulture, sommets largement

boisés).
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Son paysage s'organise en trois unités qui s'interpénetrent :
Vert foncé : bois

Vert clair viticulture

Brun : zones urbanisées

Rouge et rose : agriculture sur la CAC

Aceif.st
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L'agglomération de Colmar

Cette ville, implantée dans la plaine
du Rhin, & I'Ouest des berges de I'lll,
présente un coeur ancien bien iden-
tifiable et bien circonscrit dont la
structure reflete bien son origine
médiévale. Le bati est grandement
préservé. La densité du bati y est
forte.

Une deuxieme période de dévelop-
pement est identifiable et a affirmé
le réle de ville, centre de la plaine
d'Alsace et capitale de la Haute
Alsace : de la fin du XIXé siecle au
début du XXe siécle (période alle-
mande principalement).

La deuxieme moitié du XXé siecle a
vu apparaitre le développement

d'un habitat résidentiel moins orga-
nisé et de vastes opérations mono
spécifigues comme les grands
ensembles d"habitat social (quartier
Europe) ou d'habitat résidentiel
(lotissements).

Parallelement, une vaste zone d'ac-
tivités s'est développée au Nord,
poumon économique de la ville. Le
quartier des maraichers au Sud Est
s'est également bati petit d petit
avec une densité tres faible sans
schéma d’'organisation particulier,
donnant une image trés champétre
a ce site.

La périphérie se disperse petit a
petfit tant vers I'Ouest et le pied des
Vosges que vers I'Est, le Nord et le
Sud dans la plaine du Rhin

Quartier des Maraichers qui s'est developpé autour des exploitations et des
habitations des exploitants, de maniere Idche et libre.

Aceif.st
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Le piémont des Vosges

Les contreforts des Vosges sont
composés de villages d'origine viti-
cole dont la plupart font partie de la
Communauté d'Agglomération de
Colmar. lIs sont tous nichés a I'origi-
ne en pied de relief, sur les terres les
moins propices a I'exploitation viti-
cole ou les plus proches de ces ter-
res.

Cette approche a donné naissance
a des agglomérations trapues, bien
intégrées dans le paysage et avares
de terrain pour réserver le plus de
terrain possible a I'exploitation agri-

Aceif.st

cole et viticole.

Le développement économique de
la deuxieme moitié du XXeé siecle
puis le développement résidentiel,
des années 1970 a 2000, ont forte-
ment entamé les terres agricoles et
viticoles.

lls ont provoqué des amorces de
conurbation plus ou moins abouties,
entre les villages et avec la ville de
Colmar.
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La plaine du Rhin

Les villages a I'Est, au Sud et au Nord
de Colmar sont des villages agrico-
les classiques basés sur la polycultu-
re céréaliere et I'élevage a I'origine.
Leur conception est organisée soit
autour d'un cceur ou soit le long
d'une rue principale. lls se caracté-
risent par des bdatiments resserrés
rassemblant habitations et annexes
agricoles (séchoirs a tabac, gran-
ges, étables).

Les sorties d'exploitation débutées
dans les années 1980 ont libéré les
centres, provoquant petit a petit I'a-
bandon des bdatiments d'usage
agricole et une dédensification de

la population de ceeur de village.
Parallelement, le développement
résidentiel est venu ceinturer les
ceceurs des villages et modifier leur
inscription dans le paysage de
facon non maitrisée, par un déve-
loppement étalé et dispersé a la
composition essentiellement rési-
dentielle et mono spécifique (mai-
sons individuelles).

Aceif.st
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L'espace agricole

La périphérie de Colmar est carac-
térisée par :
- Une activité agricole céréalie-
re dans la plaine.
- Une activité viticole sur le pié-
mont des Vosges.

Cette activité a préservé jusqu’'d la
deuxieme moitié du XXe siecle de
vastes territoires de toute urbanisa-
tion. Les agglomérations étaient
compactes et leur développement
gérait  parcimonieusement  les
emprises sur le domaine agricole.
Les terres agricoles qui sont le fon-
dement de I'activité qui a forgé les
spécificités locales (organisation
urbaine, qualité paysagere, gestion
de l'espace), sont devenues la
réserve de terrain quasi-exclusive
pour le développement résidentiel
des villes et villages. La reconstruc-
tion des agglomérations existantes
n'a presque pas été utilisée comme
ressource d'accueil de logements
NouUVEQUX.

Les trente dernieres années
(1970/2000) se sont soldées en ter-
mes de développement urbain par
une forte consommation de cet
espace agricole pour une augmen-
tation limitée de population. Le
modele urbain trés Idche en est la
cause. Il est d noter une densité
moyenne de 8 a 12 habitations &
I'hectare.

Les villes et les villages ont consom-
mé de 2 a 4 fois la valeur de la
superficie de leur centre ancien
sans accroissement notfoire de la
population.

Aceif.st

Cette faible densité qui a généré
cette surconsommation d’'espace a
induit parallelement une pénurie de
terrains constructibles et une spécu-
lation fonciere forte, les terres agri-
coles et viticoles restant devant étre
préservées pour la pérennisation de
I'activité agricole et viticole.
Parallelement, le paysage environ-
nant est également perturbé. Ce
qui est particulierement dommage-
able au fort potentiel touristique de
la région qui repose surtout sur la
qualité de ses paysages, qu'ils
soient urbains, viticoles, forestiers ou
agricoles.
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La gestion des infrastructures liées & ces développements alourdit fortement
les finances communales.

Commune de Sainte-Croix-en-Plaine

En rouge : centre ancien
En jaune : extensions urbaines récentes (70/2003)

Aceif.st
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Chapitre 4

LES FACTEURS QUI
INFLUENCENT LE
FONCTIONNEMENT DU
MARCHE DE L'HABITAT
DE LA COMMUNAUTE
D’AGGLOMERATION DE
COLMAR

Aceif.st
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Le marché de I'habitat fonctionne
en interaction avec différents élé-
ments.

L'analyse des facteurs structurels et
conjoncturels qui expliquent le fonc-
tionnement du marché de I'habitat,
permet de repérer les conséquen-
ces probables dans un avenir pro-
che et surtout de déterminer les
enjeux de développement d'une

position
géographique
réseaux de transport

économie
emploi
migration alternante

Aceif.st

Contexte
local du marché
du logement

politique de I'habitat a I'échelle de
la Communauté d'Agglomération
de Colmar et des communes qui la
composent,

Il ne s'agit pas ici de prétendre a
I'exhaustivité, ce d'autant, gqu'il s’a-
git de systemes complexes : seront
développés les facteurs qui appa-
raissent localement comme des
facteurs lourds.

évolution
démographique
migration résidentielle

Q

cadre de vie,
environnement
naturel et urbain,
équipement
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Une position centrale par
rapport aux axes routiers
et ferroviaires structu-
rants®

La Communauté d'Agglomération
de Colmar comme déja souligné
dans le chapitre 2, bénéficie d'une
situation centrale privilégiée sur
I'axe Nord-Sud et Est-Ouest.

e Axe Nord-Sud
L'A 35 est connectée aux

autoroutes allemande et suisse.

La voie ferrée régionale de la
plaine d’Alsace dessert Colmar
sur I'axe Strasbourg-Mulhouse-
Saint-Louis-Bale.

Elle dispose d’'une offre de transport
diversifiée alliant route, systéme
ferroviaire, aéroport et équipement
portuaire.

Allemagne

A5
Strasbourg

A 35
Colmar
83

Mulhouse

N2\

Suisse

0 La RN 83 de Colmar en direction de Belfort et des vallees
vosgiennes connait un trafic important (50000 voitures
par jour ; sources . carte de trafic CDES 2002).

o Axe Est-Ouest.

O La RN 415 est le principal
et la Lorraine.

itinéraire de transit entre I' Alemagne

La ligne Colmar - Munster - Metzeral qui a bénéficié de tra-
vaux de modernisation, constitue le réseau ferroviaire secon-

daire.

(2) : cf. porter & connaissance de I’ Etat “ Une offre multimodal e en dével oppement*

Aceif.st
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Infrastructures principales

| _ #° Hautlghin'
N s e o INFRASTRUCTURES |

el & #+ PRINCIPALES’
= .\ LYY 4
‘e &Aoot

————— Rouls déparementale
Houbs nahnnals

Vales ferrées

Retes|

1 voies
2w |

e Firture i TOW
~=—+—— Tram r.n:»a:
Woies naviga IﬂE i

. F':r:r-;:bi:r: §
Grand pIbark — =
Ports et adroparts

Foats | e

BETIDOME 2
¥

Adrodrime

i = -:‘?.{:,.'1"—-___ S m |
Asrodrome nilak e — *T;-- = .1;. ot = -E‘ _.JEB'.'I."lLL%‘{_

1 r; = .':-'\. e ety ] =
cnal-igu -Jéyr.lm?/wf‘k% X &

o ; e e E o
Eﬁe-—-d‘,‘unwdh:m-—e;} + £

Cheddisal canffon i
L

1 f}
| P e

ALLEMAGNE

s@@®++ [

..f:' ke
IR B
-h:'."'k—-'- “u

1 \ 4] L e
pl-Tietil) x| T\E F T

Arsdar mLDaEnEms i =
Siace DDE | S } A
L

DhEE DE BE[FORT

TAGN BOCARTOC 1288

. ) J{ 5 i il
BEsinarce \ i ..‘____,.“\1:: g —
iy a ™ | Lt S
] L I
e h -
[P i

Aceif.st

Programme Local de I’ Habitat de la Communauté d’ Agglomération de Colmar juillet 2004

41



Une évolution de la popu-
lation contrastée et limi-
tée comparativement a la
dynamique départementa-
le

Une évolution de population
limitée comparativement au
département

En 1999, la Communauté
d'Agglomération compte 90 504
habitants, soit 4 % (3 419 habitants)
de plus qu’en 1990.

Cette évolution, bien que positive
reste en-deca du taux de croissan-
ce départemental et régional :

Taux de croissance annuel entre 1990
et 1999

Communauté d'Agglomé-

ration de Colmar +0.4%
Haut-Rhin +0,6%
Alsace +0,73%

Une évolution de la population
contrastée a I'échelle de la
Communavté  d'Agglomé-
ration de Colmar

La Communauté d'Agglomération
de Colmar a gagné 12101 habi-
tants en trente ans (de 1968 a 1999).

Aceif.st

L'histoire démographique de I'ag-
glomération se décompose en trois
phases :

O Une croissance rapide et forte
de 1968 a 1975 : ( + 1,6 %
annuel), avec un gain de popu-
lation de + 8 217 habitants en 7
ans. Ce gain de population est
supérieur a celui enregistré ces
25 dernieres années : + 3 184
habitants (soit + 0,15 % annuel).
Ce sont les années de croissan-
ce économique, phénomene
connu a I'échelle nationale.

O Une perte de population de 75 a
82 : - 1 769 habitants (- 0,3 %
annuel).

O Puis une stabilisation et une lége-
re reprise depuis 1982.

CAC
Variation
Nombre % annuel
82/90 + 1897 +0,3
90/99 + 3056 +0,4

Sources : INSEE - RGP 82-90-99
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Evolution moyenne annuelle de la population entre 1990 et 1999

Hous, L égende: (en%)

Ingersheim . de10413
; Colmar rbourg Wihr
Turckheim de0.2a1.0
de0.140.2
Wettolsheim Sources : Insee-RGP 1990, 1999

bix en Plaine

Evolution moyenne annuelle de la population des EPCI entre 1990 et 1999

Légende (en%)

. de 23 &4 53
. de 1.6 & 23

de -10 a 00

Sources : Insee-RGP 1990, 1999

Aceif.st
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Evolution dela population entre 1990 et 1999

Hou Légende: (en%)

Ingersheim . de9ai2

; Colmar rbourg Wihr .
Turckheim de2a9
dela?2

Wettolsheim Sources : Insee-RGP 1990, 1999

oix en Plaine

Evolution de la population des EPCI du Haut-Rhin entre 1990 et 1999

Légende (en%)

.dellilZO
.de?ﬁll
-deﬁﬁ’?

de 546

de 1 a3l

‘Sources : Insee-RGP 1990, 1999
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Evolution moyenne annuelle de la population entre 1968 et 1999

Ingersheim
Colmar rbourg Wihr
Turckheim 9
Wintzenheim

Légende: (en%)

. del.6a4.9
. de1.0a1.6

de0.541.0

de0.3a05

Sources : Insee-RGP 1968, 1999

Evolution moyenne annuelle de la population des EPCI du Haut-Rhin entre 1968 et 1999

Aceif.st

Légende (en%)

. de 22 a 58

de 09 a 22

de 0.0 a 09

de -0.4 4 00

. de -1.7 a -04

Sources : Insee-RGP 1968, 1999
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Evolution dela population entre 1968 et 1999

L égende: (en%)

Ingersheim . de32 a49
: Colmar hrbourg Wihr .
Turckheim del7a32
Wintzenheim dealr

P

Sources : Insee-RGP 1968, 1999

oix en Plaine

Evolution de la population des EPCI du Haut-Rhin entre 1968 et 1999

Légende (en%)

.de4551107
.de30‘a45
-del5?\30

de 02415

. de-I8a 0

Sources : Insee-RGP 1968, 1999
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De fortes disparités sont obser-
vées entre les communes

A l'instar d’autres communes cent-
res, telles que Strasbourg, Mulhouse,
Colmar connait une croissance fai-
ble de sa population, sous I'effet du
phénomeéne de péri-urbanisation :
- évolution négative de 1975 &
1982 :-0,7 % par an ;

- qui se stabilise a partir de
1982 :+ 0,2 % par an.

Trois communes connaissent une
croissance continue de 1948 a
1999 :

- Horbourg-Wihr et Houssen
bénéficient d'une croissance
importante, supérieure a 1 %
par an quelgue soit la période

- Wintzenheim bénéficie d'une
croissance moyenne de 0,5 ¢
1 % par an (sauf de 1982 &
1990:0,1 %).

Quatre communes (Ingersheim, Ste
Croix-en-Plaine, Turckheim, Wettols-
heim) connaissent une croissance
importante de 1968 & 1975 (supérie-
ure a 3 % par an) et une perte de
population de 1975 & 1982 (de 0,4 %
par an a — 2,2 % par an). Turckheim
enregistre la plus forte baisse de
population durant cette derniere
période.

Cependant :

- Turckheim et Wettolsheim sta-
bilisent & partirde 1982 (0,1 % &
1 % par an).

Aceif.st

- Ingersheim et Ste Croix en
Plaine perdent de la popula-
tion jusqu’'en 1990, mais sto-
gnent a partirde 1990 (+ 1,9 %
par an : Ingersheim)

(+ 1,3 % par an : Ste Croix en
Plaine)

Sur une longue période (entre 1975
et 1999) trois communes perdent
toutefois de la population

- Colmar (- 0,4 %)
- Ingersheim (- 5,2 %)
- Turckheim (- 5,2 %).

Programme Local de |’ Habitat de la Communauté d’ Agglomération de Colmar
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Un solde migratoire négatif

La Communauté d'Agglomération
de Colmar maintient une évolution
positive de sa population entre 1990
et 1999 grdce a son solde naturel.
En effet, le solde migratoire® est
négatif a I'échelle de Ila
Communavuté d’'Agglomération de
Colmar, d0 exclusivement a des
départs de la ville de Colmar supé-
rieurs aux arrivées, qui confirme le
phénomeéne de péri-urbanisation.

0 Depuis 1975, le solde migra-
toire est négatif aI'échelle de
la vile de Colmar et de la
Communauté d'Agglomé-
ration de Colmar.

De 1990 a 1999, le solde

migratoire est de :

- moins 0,4 % par an &
Colmar (soit - 2 295 habi-

tants),
- moins 0,1 % par an dans la
Communauté d'Agglo-

mération de Colmar (soit
- 1 033 habitants).

0 Les soldes migratoires les plus
élevés bénéficient aux com-
munes de la périphérie Est :

- Houssen : + 1,5 % par an
de 1990 a 1999,

- Sainte en Croix Plaine :
+ 1 % par an de 1990 &
1999,

- Horbourg-Wihr : + 0,9 %
par an de 1990 a 1999.

Seule la commune de Turckheim
connait un solde naturel négatif de
1990 & 1999 : - 0,3 % (soit - 93 habi-
tanfts).

(2) :Solde naturel = naissance dans une zone géographique - décés dans la méme zone géographique.

(2) : Solde migratoire = arrivée de population dans un secteur géographiquue - départ de population du

méme secteur géographique.

Aceif.st
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Les migrations résidentielles
en faveur des secteurs envi-
ronnants

Les migrations résidentielles internes
ala Communauté d'Agglomération
de Colmar se réalisent au bénéfice
des communes périphériques de
Colmar.

Le nombre de personnes qui quit-
tent Colmar pour une commune de
la Communauté d’'Agglomération
(3308 personnes) est supérieur au
nombre de personnes d'une com-

mune de la Communauté
d'Agglomération qui emménagent
a Colmar (1780 personnes).

Les principaux flux de sortie de
Colmar se dirigent vers Horbourg-
Wihr, Ste Croix en Plaine et
Winftzenheim.

Les migrations résidentielles les plus
importantes entre communes de la
Communauté d'Agglomération de
Colmar, hors Colmar, se réalisent
entre les communes de [|'Ouest
avec Wintzenheim.

Migrationsreésidentiellesentreles
communesdela CAC de
1990 &4 1999

Houssen

Ingersheim

235

331

58

8 997

Wintzenheim

Horbourg Wihr

83
Turckhe|m —> .

Ste Croix
111 en Plaine

292
\ _
Wettolsheim

==l Sorties
== Entrées

Aceif.st

Sources : Insee-RGP1999
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Les migrations residentielles entre la
Communauté d'Agglomération de
Colmar et le Bas-Rhin ou le Haut-
Rhin (hors Communauté d’'Agglo-
mération) sont déficitaires. Alors
gu’elles sont bénéficiaires avec la
France (hors Alsace).

Bas-Rhin

3254 f' 2 595
7033
France hors —ee CAC
Alsace e—
8 481
7 546 " 10 626

Haut-Rhin hors

Le nombre de personnes qui quit- 0 la Communauté de Commu-
tent la CAC pour une autre inter- nes de la Vallée de Munster ;
communalité du departement est 0 la Communauté de Commu-

supérieur au nombre de personnes

qui emménagent dans la CAC (cf. nes du Pays de Ribeauville ;

carte). O le SIVOM Hardt Nord;
o . O la Communauté de Commu-
Les principaux flux s'opéerent avec : nes du Ried Brun.

Ola CAMSA (Communauté
d’Agglomération de Mulhouse
et Sud Alsace) ;

0 la Communauté de Com-

munes de la Vallée de
Kaysersberg ;

Aceif.st
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Principales migrations résidentielles entre la CAC et
les EPCI du Haut-Rhin de 1990 a 1999

CC Pays de Ribeauvillé

885
CCdelavaléede .., CC du Ried Brun
K aysersberg ﬂ 1W29
\ CAC

023

1255

603
831 SIVOM Hardt

CC delavallée £o7 Nord
de Munster ‘
CAMSA
mmml> Sorties
mmm>- Entrées Sources : Insee-RGP1999

Aceif.st
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Migrations résidentielles entre les communes de la
CAC, les cantons environnants et le Bas-Rhin de
1990 a 1999

Canton de Keysersberg
56
101
A 8 / 568 766 153 40 40
ofr =, o A A
naershe A urckheim _ O {_yHoussen
NOErsNaM _~ Wintzenheim 2081 Ste Croix Horbgurg Wihr
O en Plaine
119
46 49 7 2014 254
31
67
8
Canton de Wintzenheim
TS Canton d'Andolsheim
=l  Entrées
A_sortiesversleBasRhin_| spuyrces: Insee RGP1999
Aceif.st
Programme Local de I’ Habitat de la Communauté d’ Agglomération de Colmar juillet 2004

52



Un vieillissement de la popula-
tion

La Communauté d’'Agglomération
de Colmar accuse un vieillissement
de sa population.

Ce phénomeéne s'observe a I'échel-
le de la France.

La classe d'age des plus de 60 ans a
augmenté dans I'ensemble des
communes de la Communauté
d'Agglomération de 1990 & 1999 :
+ 12,6 %, soit + 2 076 personnes
Agées de plus de 60 ans. Alors que
durant la méme période, les moins
de 25 ans ont diminué de 5,8 %, soit
- 1678 personnes dgées de moins de
25 ans.

Les plus fortes augmentations des
personnes dgées de plus de 60 ans
se localisent :

en % en nombre
Houssen +40 % +75
Wettolsheim + 42 % + 236
Horbourg-Wirh  + 33 % +118

Le recul le plus important de 1990 &
1999 des moins de 25 ans est subit
par Turckheim (- 14 %).

En 1999, la population des plus de
60 ans s'établit a 18 565 personnes
et représentent 20 % de I'ensemble
de la population.

6 560 personnes ont plus de 75 ans
(soit 7 % de la population).

L'indice de jeunesse!’ de ces com-
munes recule d'ailleurs de facon
significative.

(1) :indice de jeunesse = population &gée de moins de 25 ans

population agée de plus de 60 ans

Aceif.st
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Evolution des personnes de plus de 60 ans entre 1990 et 1999

Houss
Ingersheim
Colmar Légende : en %
Turckheim
: . de 40 a 42
Wintzenheim

-de285134

de 19 a 26

Croix en Plaine de 78 a 10

Sources: Insee-RGP 1990:1999

Evolution des personnes de moins de 25 ans entre 1990 et 1999

Houss

Ingersheim

Colmar Horbourg Wihr Légende : en %

.deOﬁt}
.dc—3:‘10

de -6 a 3

Turckheim

de -14 a -0
Sources: Insee/RGPI990, 1999

Croix en Plaine

Aceif.st
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Indice de jeunesse des communes de la CAC en 1999

Turckheim

Wintzenheim

Wettolsheim

Aceif.st

Indice de jeunesse en 1999

. de Lo a L9
. de 15 a Lo

Plaine X
de 1.2 3 L5

1

Source:Insee-RGF1999

Indice jeunesse des EPCI du Haut-Rhin en 1999

Légende:
18 4 25

16 4 18

de 14 a 16

de 12 a 14

Source: Insece-RGP
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Une augmentation continue
du nombre de ménages

Le nombre de ménages est en
constante augmentation depuis
1975 (+ 13 266 ménages en 24 ans).
En effet, la taille des ménages tend
régulierement a diminuer. Ce phé-
nomene alimente les besoins en
logement sur le secteur.

Aujourd’hui, a I'échelle de la
Communauté d'Agglomération de
Colmar, un ménage est composé
en moyenne de 2,32 personnes.

Aceif.st
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L'agglomération, un péle
d’emploi excédentaire

Colmar constitue le pdle d’'emploi
de la Communauté d’'Aggloméra-
tion de Colmar avec 82 % des
emplois de I'ensemble de I'agglo-
meération.

L’agglomération concentre en effet
d'importants services commerciaux,
des activités industrielles et des ser-
vices publics qui rayonnent d une
échelle régionale (I'hépital, I'Uni-
versité de Haute Alsace,...).

Communes Part de I'emploi
Colmar 82 %
Horbourg-Wihr 2,3%
Houssen 1,6 %
Ingersheim 3%
Saipte Croix-en- 13%
Plaine
Turckheim 3.2 %
Wettolsheim 25%
Wintzenheim 43 %
Communauté
d’Agglomération de 100 %
Colmar

Aceif.st

La Communauté d'Agglomération
de Colmar est un pdle d'emploi
bénéficiaire.

En effet, le nombre d'emplois
(48597) est supérieur A la population
active ayant un emploi (43505).

L’Agglomération constitue un pdle
d'emploi attractif : plus de la moitié
des emplois sont occupés par des
actifs qui ne résident pas dans une
commune de la Communauté
d'Agglomération, et les emplois de
I'agglomération captent 48 % des
actifs résidents.

27 840 entrées

l

48 597  actifs au lieu d'emploi
= nombre d’emplois

43 505 actifs résidents dans
la CAC

20757  actifs qui travaillent et
résident dans la CAC

l

22 748 sorties
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Colmar
Horbourg-
Wihr

Houssen
Ingersheim
Turckheim

Wettolsheim
Wintzenheim

Ste Croix-

en-Plaine

% d’emplois de la commune
occupés par un résident de la 46
commune

w
—_

—
D
w
o
N
D
—_
~
w
-
w
-

% d’emplois de la commune
occupés par un résident de la 13 28
CAC (hors commune)

45 29 33 42 32 27

% d’emplois de la commune

occupés par un résident exté- | 41 41 39 41 41 41 37 42
rieur a la CAC

100 | 100 [ 100 | 100 [ 100 | 100 | 100 | 100
A I"échelle de la Communauté Alsace), la Communauté de

d'Agglomération de Colmar (cf.
carte), les déplacements domicile -
travail s'effectuent essentiellement
entre Colmar et les communes péri-
phériques.

Les flux les plus importants s’'obser-
vent de Wintzenheim vers Colmar et
de Horbourg-Wihr vers Colmar.

Les déplacements domicile - fravail,
hormis les échanges avec Colmarr,
sont plus importants entre les com-
munes de |'Ouest.

A I'échelle du haut-Rhin, les princi-
paux flux domicile - travail vers la
CAC s’effectuent avec les secteurs
environnants (canton d’'Andols-
heim, Ingersheim, Winftzenheim),
mais aussi avec le Bas-Rhin, la
CAMSA - Communauté d'Agglo-
mération de Mulhouse et Sud

Aceif.st

Commune du Pays de Ribeauvillé et
environs (cf. carte).

Les principaux flux de sortie (c'est-a-
dire résidant a Colmar et travaillant
dans un autre secteur) s'effectuent
avec la CAMSA et la Communauté
de Communes du Pays de
Ribeauvillé et environs.
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Flux entrée vers la
CAC
(en nombre d’actifs)

Flux sortie vers la
CAC
(en nombre d’actifs)

CAMSA 909 1157

Communauté de Communes 9 086 682

de Kaysersberg

Communauté de Communes

de la Vallée de Munster 2107 310

Communauté de Communes

du Pays de Ribeauvillé et envi- 1 868 1257

rons

Communauté de Communes

du Ried Brun 1452 17
Aceif.st
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Principale migrations alternantes entre
la CAC et les secteurs environnants

Houssen

26(1

Ingersheim 258

A74 48 ZE\ 766 i336

45
313
Turckheim __)'_
92 620

1480
Nm

Horbourg Wihr

1212

59 *
8 435 303 Ste Croix
Wintzenheim o5 en Plaine
\ 366
59 Wettolsheim
mde-  Sorties
sl EnNtrées Sources : Insee-RGP 1999
Aceif.st
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Principale migrations alternantes internes a
la CAC

Bas Rhin
Canton de Kaysersberg 2477
hors Ingersheim 1203
1809
X

Allemagne

CAC

L

2127 274
217 . -
Canton de Wintzenheim Canton d'Andol sh_e| i
T T hors Horbourg Wihr
Wintzenheim et Turckheim et Houssen
Suisse
mmm- Sorties
mmm>- Entrées Sources : Insee-RGP 1999
Aceif.st
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Migration alternantes entrela CAC et les autres EPCI du Haut-Rhin entre 1990 et 1999

Nhbre de Sorties

B oo

- 250
Sources:Insee-RGP 1999

Migration alternantesentre la CAC et lesautres EPCI du Haut-Rhin entre 1990 et 1999

Nbre d'entrées

‘ {000

» 500

= 250
SourcesInsee-RGP 1999

Aceif.st

Liste des Etablissements Publics de Coopération

code EPCI
EO1
E02
E03
E04
E05
E06
E07

Intercommunale du Haut-Rhin
Nom de I'EPCI
Communauté d'Agglomération de Colmar
Communauté d'Agglomération MULHOUSE Sud Alsace
Communauté de Communes de la Vallée de HUNDSBACH
Communauté de Communes d'ALTKIRCH
Communauté de communes de CERNAY et environs
Communauté de communes de la Porte du Sundgau
Communauté de communes de la région de GUEBWILLER
Communauté de communes de la Vallée de Kaysersberg
Communauté de communes de la Vallée de la Doller et du Soultzbach
Communauté de Communes de la Vallée de la Largue
Communauté de Communes de la Vallée de MUNSTER
Communauté de communes de la vallée de SAINT-AMARIN
Communauté de communes de I'lle Napoléon
Communauté de communes des Collines
Communauté de communes des Trois Frontiéres
Communauté de Communes du canton de HIRSINGUE
Communauté de communes du CENTRE HAUT-RHIN
Communauté de Communes du Jura Alsacien
Communauté de communes du pays de RIBEAUVILLE et environs
Communauté de communes du pays de ROUFFACH
Communauté de communes du Pays de SIERENTZ
Communauté de communes du pays de THANN
Communauté de communes du pays du Ried Brun
Communauté de Communes du Secteur d'ILLFURTH
Communauté de communes du Val d'Argent
Communauté de Communes du Val de SOULTZMATT - La Vallée Noble
Communauté de communes Essor du Rhin
Communauté de Communes ILL ET GERSBACH
Communauté de Communes PORTE DE FRANCE-RHIN SUD

La Porte d'Alsace Communauté de Communes de la région de DANNEMARIE

SIVOM du Hardt du Nord
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Hormis Colmar, quatre com-
munes, dans le cadre de I'en-
quéte qui leur a été adressée,
avaient connaissance de pro-
jets de développement ou
d’'installation  d’entreprises,
créatrices d'emplois.

Colmar, en lien avec le projet
“quartier gare" vise a renfor-
cer le caractere tertiaire de
ses activités ; les "anciens
abattoirs®  constifuent  un
potentiel de développement
d’'une zone artisanale.

Enfin, la Communauté d'Ag-
glomération de Colmar dispo-
se d'un potentiel de dévelop-
pement économique dans sa
zone Sud (~ 25 hectares a amé-
nager sur la commune de Sainte
Croix-en-Plaine).

L'attractivité économique du
secteur peut générer des
demandes en logements
motivation de rapprochement
domicile - travail.

Projet de développement économique dans votre commune

Projet d'extension de zones d'activités Projet de création de zones d'activités Projet de développement ou d'installation d'entreprises
Communes . ) rllombrg .
OUlouNON Taille Type OUlouNON Taille Type OUlouNON Type d'emplois Echéance
crées
NON (zone
d'activité OUI (Sud du
Houssen saturée) village) ~4 ha oul Commercial  |? moyen terme (?)
Ingersheim
OUI, création  |lavage de
NON NON d'entreprise  [voitures ? mai-04
contréle
OUI, création  |technique de
d'entreprise  [voitures ? ?
OUI, création |restauration
d'entreprise rapide ? avr-04
OuT, Taprication
développement [d'emballages
d'entreprise carton ? ?
Turckheim
en cours de
Wettolsheim NON oul 7,35 ha oul finalisation
Sainte Croix en
Plaine oul 6 ha zone artisanale [NON Non connu
Wintzenheim  [NON OUl,LAFORGE OUI, Site JAZ | Commercial ? 2 ou 3 ans
Sources : mars 2004. Aceif.St - Enquéte Communes
Aceif.st
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L’application du droit des
sols, les réglements d’ur-
banisme pratiqués dans
la CAC

La situation actuelle (pénurie de ter-
rains de construction, spéculation
fonciere, faiblesse de la dynamique
démographique, ségrégation urbai-
ne et sociale, ...), repose sur des
tendances structurelles lourdes et
nationales, mais également sur le
contexte spécifigue de la commu-
nauté d’agglomération de Colmar :

Le développement urbain mono
spécifique de la maison individuelle
et le zonage des activités humaines
sont des pratiques qui ont été affir-
mées durant la deuxieme moitié du
vingtieme siecle sur I'ensemble du
territoire francais.

Le fort dynamisme économique de
la région de Colmar a accentué les
effets de ces pratiques par la forte
demande en zones d'activités et en
zones d’habitat.

Les problématiques liées sont de ce
fait accentuées :

- La spéculation fonciére est trés
présente (cf. partie impacts :
un marché du logement
tendu),

- La ségrégation urbaine est tres
marquée (les coeurs de village
sont noyés dans de vastes
étendues pavillonnaires, les

- Les centres de villoges sont
sous exploités pour I'habitat
comme pour I'activité écono-
mique.

- Un vieillissement de la popula-
tion ; les ménages jeunes
connaissent des difficultés
d'accés au marché (co0ts
trop élevés).

Les documents d’'urbanisme

Du fait de la dynamique écono-
mique de la deuxieme moitié du
20¢ siecle, les documents d'urbanis-
me ont formalisé et accentué les
atftentes de la population a court
terme sans prise en compte des
effets & long terme de leurs pres-
criptions :

- Les coefficients d'occupation
du sol sont trés faibles (0,3 a
0,5), méme sur des documents
récents (Wintzenheim).

- Les prescriptions architectura-
les qui permetiraient de valori-
ser et de promouvoir les spéci-

secteurs de mixité urbaine et ficités locales sont quosi
humaine sont réservés aux absentes,
centres urbains ou villageois) ;

Aceif.st
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- Le zonage trés spécialisé,
n'autorise pas la mixité des
usages du territoire.

Ces pratfiques perdurent depuis une
génération. Une forte inertie appa-
rait par rapport a des possibilités de
changement vers une plus grande
densité, une mixité urbaine, démo-
graphique, sociale ou économique.
Les documents d'urbanisme actuel-
lement en vigueur ne sont plus
adaptés a I'évolution urbaine et
sociale en cours.

- Des reculs importants par rap-
port aux limites séparatives
entfravent souvent la densifica-
fion du bdfi existant dans de
nombreux secteurs.

- Les documents d'urbanisme
gérent comme des zones déja
urbanisées (zones UB,UC, UD)
des espaces dont la densité
bdatie supporterait des opéra-
tions groupées coordonnées
de densification, de restructu-
ration.

- Les documents d'urbanisme
utilisent des voies de commu-
nication existantes comme
des vecteurs de développe-
ment, facteurs de I'accroisse-
ment de la conurbation.

Aceif.st

Pression fonciere et diversité
démographique

La croissance urbaine mono spéci-
figue importante des trente dernie-
res années combinée a une activité
agricole forte a provoqué une raré-
faction des terrains a construire et
une spéculation difficile a juguler.
La population qui habite ces sec-
teurs résidentiels est plutdt stable et
induit un vieillissement inéluctable,
une perte de dynamique démogra-
phique et une baisse des effectifs
des équipements scolaires.

La  conjoncture  économique
actuelle induit une plus grande
mobilité humaine liée d la vie pro-
fessionnelle des habitants. L'habitat
majoritaire de la CAC semble peu
adapté a cette flexibilité nouvelle. lI
apparait la nécessité de dévelop-
per une offre d’habitat alternative
pour :

- Lesjeunes en début de carrie-
re professionnelle,

- Les personnes dont la mobilité
professionnelle est importante,

- Les personnes dgées a la
recherche de logements de
qualité, proche des centres et
des services.
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Sud-Ouest de Colmar : le quartier Europe et au premier plan, des exten-
sions pavillonnaires récentes.

Entrée Sud de Colmar depuis Herrlisheim

Aceif.st
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Chapitre 5

LES CONSEQUENCES
SUR LE MARCHE DU
LOGEMENT,

LES POPULATIONS
ET LE PAYSAGE

Aceif.st
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Un marché du
tendu

logement

Le marché du logement de la CAC
se caractérise par une tension
importante sur le segment de I'ac-
cession a la propriété, et des pro-
duits locatifs de grande taille.

L'analyse du marché du logement
s'appuie sur les entretiens réalisés
auprées de professionnels de I'immo-
bilier (agents immobiliers et notaires)
ainsi que sur I'analyse des petites
annonces parues sur une période
de deux semaines (fin mars - début
avril 2004) : 508 annonces ont ainsi
été traitées.

Un marché locatif privé tendu
pour les grands logements,
difficile d'acces pour les
ménages a revenus moyens

En 1999, la Communauté
d'Agglomération comptait 21 089
logements locatifs. 85 % de [I'offre
est concentrée a Colmar .,

217 offres de locations ont été
recensées (sans double compte) sur

une période de 15 jours dans quatre
journaux et petites annonces

(1) : Sources: INSEE

Aceif.st

locaux.

L'offre se localisait quasi exclusive-
ment & Colmar : 83 % de I'offre.

Offre locative

Localisation parue dans les
journaux

Non réponse 2

Colmar 178

Horbourg-Wihr 4

Houssen 1

Ingersheim 11

Turckheim 9

Sainte Croix en Plaine 6

Wettolsheim 1

Wintzenheim 5

Total 217

Sources : DNA Immobilier

BANCO

PAC

L'Offre immobiliére

Les offres de location sont quasi
exclusivement des appartements
(89 %). Seules 24 maisons sont pro-
posées a la location.

Le marché locatif de I'aggloméra-
tion est essentiellement un marché
de particuliers & particuliers. Les
agences immobilieres gerent peu
de biens pour le compte des pro-
priétaires.
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Depuis un & deux ans, les profession-
nels observent une pression moins
importante sur les petits logements,
car le volume de I'offre a augmen-
té. Les studios et deux pieces
connaissent des délais de place-
ment plus longs ; alors que I'offre et
la demande en grands logements
(5, 6 pieces) s’équilibrent plus diffici-
lement, I'offre en grands logements
étant moins importante.

L'offre en 5, 6 pieces ne représente
que 9,7 % de I'ensemble des offres
locatives relevées dans les petites
annonces.

Les professionnels font état d'une
offre de bonne qualité et n'obser-
vent pas de produits de mauvaise
qualité, inconfortable.

Le profil des demandeurs est majo-
ritairement des ménages locaux,
qui fravaillent dans I'agglomération.
Les ménages qui recherchent un
locatif sont principalement des cou-
ples jeunes avec ou sans enfant,
des étudiants, et depuis quelques
années une demande grandissante
des personnes retraitées dgées, qui
cherchent d se rapprocher du cen-
tre ville de Colmar pour bénéficier
des équipements et services de pro-
ximité.

Leur demande porte sur des loge-
ments confortables, avec ascen-
seur et commodités pour palier les
problémes de mobilité.

Les secteurs les plus attractifs sont le
centre ville de Colmar et le quartier
des maraichers, Horbourg-Wihr qui
bénéficie d'une image de “campa-
gne a la ville"". Les secteurs les
moins attractifs, pour lesquels il est
difficile de placer des produits est le
quartier Europe a Colmar.

Sous l'effet de la pression de la
demande, les niveaux de loyers sont
élevés quelle que soit la commune
et le quartier considéré (hors quar-
tier de I'Europe).

Les professionnels évaluent en
moyenne les niveaux de loyers 4 :

Loyers hors | Type de Exemple de
oyers sans
charges logement
charges
C 350 € pour
2 -
?a10€/m F1-F2 N
400 € pour
C 2 ) un F3
rasem F3 - 750 € pour
un F4 neuf
7a8€/m? F5-F6 1 000 € pour
un F5

Sources : entretiens aupres d'agences
immobilieres

(2) : Sources: Propos de professionnels de I'immobilier

Aceif.st
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L'analyse des petites annonces
parues dans les journaux locaux et
gratuits confirme les tendances obs-
ervées par les professionnels :

- les logements de une et deux
pieces se louent entre 300 et
400 € hors charges ;

- les logements de trois et quat-
re pieces se louent entre 450 et
700 € hors charges ;

- les logements de cing et six
pieces se louent entre 700 et
1000 € hors charges ;

- les maisons se louent entre 700
et 1200 € hors charges.

Loyers en fonction du type de logement (en nombre de logements)

Nombre de piéces
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10{ Total
Moins de 300 3 1 4
de 300 & moins de 450 19 30 2 1 52
de 450 & moins de 700 23 33 17 1 74
de 700 & moins de 1200 1 10 9 5 25
Total 22 53 37 28 10 5 0 0 0 0 155
Sources : analyse des petites annonces parues fin mars-début avril 2004 dans les journaux et gratuits locaux
Loyers en fonction du type de logement (en %)
Nombre de piéces
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10| Total
Moins de 300 13,6 2,7 2,6
de 300 a moins de 450 86,4 56,6 5,4 3,6 33,5
de 450 a moins de 700 43,4 89,2 60,7 10 47,7
de 700 & moins de 1200 2,7 35,7 90 100 16,1
Total 100 100 100 100 100 100 100

Sources : analyse des petites annonces parues fin mars-début avril 2004 dans les journaux et gratuits locaux

Les problemes d'adéquation entre
les ressources des ménages et les
niveaux de loyer sont de plus fré-
quents.

Plusieurs agences observent fré-
qguemment des loyers avec charges
qui représentent 40 & 50 % du bud-
get d'un ménage aux revenus
moyens.

Aceif.st

En conséguence, les situations de
suroccupation de logement se
développent et les jeunes éprou-
vent de plus en plus de difficultés &
décohabiter.

Certains ménages se tournent alors
vers des secteurs financierement
plus attractifs (ex. la Vallée de
Munster).
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Un marché de I'accession a
la propriété tres tendu, des
professionnels alarmistes

Le marché de I'accession a la pro-
priété est tres attractif depuis plu-
sieurs années. Les professionnels
notent depuis 1999, une augmenta-
tion significative du coUt du foncier
et une accélération de la hausse
depuis les six derniers mois (sous I'ef-
fet d'une demande importante
combinée surtout & une offre en ter-
rains & batir limitée). Par consé-
quent les produits & I'achat suivent
cette tendance.

La demande est essentiellement
locale. Les candidats da I'accession
sont plutét des ménages dgées de
plus de 40 ans dont les niveaux de
revenus sont élevés. Les primo-
accédants jeunes peuvent en effet
difficlement accéder au marché
de I'accession dont les coUts sont
trop élevés.

Les professionnels de I'immobilier
(notaires, agences, promoteurs)
évoquent des niveaux de prix
“astronomiques”, “drama-
tiques*,...!".

Professionnels et élus observent des
coUts du foncier viabilisé qui s'éche-
lonnent début 2004, de 15000 €/are
a 20 000 voire 25000 €/are dans les
communes du vignoble.

Les professionnels évaluent que le
phénomene de I'augmentation du
cout du foncier risque d'aller en

(2) : Sources: Propos d acteurs

s'accentuant, sous I'effet conjugué
de la rareté de lI'offre, d'une
demande qui reste importante
(malgré les niveaux de prix élevés)
et de la surenchere pratiquée par
les promoteurs. Un promoteur peut
généralement offrir 20 & 30 % de
plus au propriétaire vendeur, com-
parativement au particulier.

D'aprés I'enquéte sur le coOt du
foncier réalisée par la DRE Alsace,
en 2000, le co0t du foncier a I'é-
chelle de la Communauté
d'Agglomération de Colmar est
supérieur a la moyenne départe-
mentale. En 2002, la valeur fonciere
de I'unité urbaine de Colmar est de
11 300 €/are. A titre comparatif, a la
méme date, celle de Strasbourg est
de 17 300 €/are, celle de Mulhouse
de 8 800 €/are et celle de Saint-Louis
12 100 €/are®,

En 2002, la Communauté
d'Agglomération de Colmar fait
partie des quatre intercommunali-
tés dont le coUt du meétre carré du
foncier est le plus élevé apres les
Communautés de Communes des
Collines, Communauté de Com-
munes des Trois  Frontieres,
Communauté de Communes de
I'lle Napoléon.

291 annonces de vente de biens
immobiliers (appartements ou mai-
sons) ont été relevés dans les jour-
naux. Il s'agit d'une majorité d'ap-
partements (68 % des ventes propo-
sées).

(2) : Sources: CAC - Porté a connaissance de |’ Etat - DDE 68

Aceif.st
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L'offre se localise principalement &
Colmar.

Offre en vente

Localisation parue dans les
journaux

Non réponse 2

Colmar 211

Horbourg-Wihr 17

Houssen 5

Ingersheim 9

Turckheim 15

Sainte Croix en Plaine 3

Wettolsheim 9

Wintzenheim 20

Total 291

Sources : DNA Immobilier

BANCO

PAC

L'Offre immobiliére

Le marché des biens bdatis, en mai-
son individuelle ou logement collec-
tif suit les tendances, d la hausse du
marché foncier.

Le coUt moyen d'une maison de
140 a 160 m?, sans travaux o ef-
fectuer est évalué entre minimum
220 000 et 300 000 €uros.

Le marché de I'accession en loge-
ments collectifs anciens constitue le
fond de roulement des profession-
nels (mutations, demande de mili-
taires,...). Il a connu des hausses
importantes de prix, mais plus limi-
tées comparativement a I'acces-
sion dans des opérations neuves.
Les professionnels évaluent les prix
de vente de 900 € & 1 000 €/m2. lIs
sont moindres dans le quartier
Europe & Colmar : de 750 & 800
€/m?2.

Aceif.st

Ce secteur parait de moins en
moins attractif, alors que des biens
sont & vendre. Les délais de place-
ment sont longs et les professionnels
observent une augmentation de la
vacance dans ce secteur.
Toutefois, une Opération de
Renouvellement Urbain a été mise
en place en octobre 2001 par la
ville de Colmar dont I'objectif est de
redynamiser ce quartier dans ses
fonctions urbaines, sociales et éco-
nomiques (dédensification, réhabili-
tation, aménagement d’'espaces
extérieurs, de voiries et paysa-
gers,...).

L'inadéquation entre I'offre et la
demande est forte pour le marché
de I'accession en appartement col-
lectif neuf.

La demande est importante, alors
que l'offre est restreinte. Les agen-
ces et les promoteurs évaluent en
moyenne a 1 800 - 1 900 € le prix du
m? en collectif neuf. L'ensemble des
communes de la Communauté
d'Agglomération sont attractives.
Les niveaux de prix de vente au m?
a Colmar restent toutefois supé-
rieurs, bien que ceux des commu-
nes environnantes ont tendance d
les rattraper.

L'analyse des petites annonces
montre que :

- les prix de vente des maisons
s'échelonnent de 100 000 &
plus de 380 000 €. La majorité
des biens (62 %) se vendent
entre 150 000 et 300 000 £.
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- Les appartements se vendent
enfre 50 000 et 250 000 €. La
majorité (56,5 %) se vend entre
100 000 et 250 000 €.

63 % des logements de 30 d 60 m?se
vendent de 50 000 & 75 000 £.

71 % des logements de 60 a 80 m? et
50 % des logements de 80 & 100 m?
se vendent enfre 100 000 et 150 000

€Uros.

55 % des logements de 100 & 150 m?
se vendent enfre 200 000 et 250 000 £.

58,4 % des logements de 150 & 200 m?
se vendent & plus de 250 000 €.

Prix de vente en fonction de la surface (en nombre de logements)

Surface en m2

. de30a [de60a [ de 80a [de 100 a|de 150 a
Prix de vente en €uros Moins de [moins de [moins de [moins de |moins de |moins de | 200 et
30 60 80 100 150 200 plus Total

moins de 20000
de 20000 & moins de 50000 1 1
de 50000 & moins de 75000 7 1 1 9
de 75000 a moins de 100000 4 5 1 10
de 100000 a moins de 150000 17 10 1 30
de 150000 a moins de 200000 1 7 13 1 22
de 200000 a moins de 250000 1 23 3 1 28
de 250000 a moins de 300000 4 3 1 8
de 300000 a moins de 380000 2 1 3
380000 et plus 2 2
Total 1 11 24 20 42 12 3 113
Sources : DNA Immobilier
BANCO
PAC

L'Offre immobiliere

Prix de vente en fonction de la surface (en %)

Surface en m2
Prix de vente en €uros . de_ 30a de_ 60 a del 80 a de_100 a de_150 a
Moins de [moins de [moins de [ moins de |moins de |moins de | 200 et
30 60 80 100 150 200 plus Total

moins de 20000
de 20000 a moins de 50000 100 0,9
de 50000 a moins de 75000 63,6 42 5 8
de 75000 a moins de 100000 36,4 20,8 5 8,8
de 100000 & moins de 150000 70,8 50 4,8 8,3 26,5
de 150000 a moins de 200000 42 35 31 8,3 19,5
de 200000 a moins de 250000 5 54,8 25 33,3 24,8
de 250000 a moins de 300000 9,5 25 33,3 7,1
de 300000 a moins de 380000 16,7 33,3 2,7
380000 et plus 16,7 1,8
Total 100 100 100 100 100 100 100 100
Sources : DNA Immobilier
BANCO
PAC
L'Offre immobiliere

Aceif.st
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Prix de vente en fonction du type de bien (en nombre de logements)

. Type de bien
Prix de vente en €uros Maison | Appartement Total
moins de 20000
de 20000 a moins de 50000 8 8
de 50000 a moins de 75000 16 16
de 75000 a moins de 100000 25 25
de 100000 & moins de 150000 6 46 52
de 150000 & moins de 200000 14 40 54
de 200000 a moins de 250000 28 24 52
de 250000 a moins de 300000 16 2 18
de 300000 & moins de 380000 5 5
380000 et plus 7 7
Total 76 161 237
Sources : DNA Immobilier
BANCO
PAC

L'Offre immobiliére

Prix de vente en fonction du type de bien (en %)

. Type de bien
Prix de vente en €uros Maison _|Appartement Total

moins de 20000
de 20000 a moins de 50000 5,0 3,4
de 50000 a moins de 75000 9,9 6,8
de 75000 a moins de 100000 15,5 10,5
de 100000 & moins de 150000 7,9 28,6 21,9
de 150000 & moins de 200000 18,4 24.8 22,8
de 200000 a moins de 250000 36,8 14,9 21,9
de 250000 a moins de 300000 21,1 1,2 7,6
de 300000 & moins de 380000 6,6 2,1
380000 et plus 9,2 3
Total 100 100 100
Sources : DNA Immobilier
BANCO
PAC
L'Offre immobiliére

Aceif.st
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Un marché locatif social
tendu qui ne répond pas a

la demande

Une concentration de la gestion des
logements sociaux

Deux bailleurs gérent 90 % du parc
locatif social :
- le pble habitat Centre Alsace
(71 % du parc) ;
- Colmar Habitat (19 % du parc).

Huit autres bailleurs sont présents
dans la Communauté de
Communes :
- Logis Est 388 logements
- Habitat de Haute
Alsace . 358 logements
- La SEM CLOHR :
173 logements
- Habitat Familial
d'Alsace 71 logements
- La SNI 40 logements
- Espace Rhénan:
32 logements
- Région Nord Est :
6 logements

- LaSOMCO 4 logements

Sources : DDE 68
Porté a connaissance de I'Etat - CAC

Aceif.st

Une offre qui ne répond pas a la
demande

La Communauté d'Agglomération
de Colmar compte en 2003, 10 188
logements. Le taux de mobilité
moyen a |'échelle de la
Communauté  d'Agglomération
(11,5 %) ne permet de libérer envi-
ron que 1 171 logements par an,
alors que le nombre de deman-
deurs en instance (sans double
compte) en 2004 s'établit & 6 587
ménages, soit en moyenne, six
demandes pour un logement.

Taux de mobilité dans le parc

social

HLM taux | HLM taux | HLM taux | HLM taux
Communes demandées | de mobili- | de mobili- | de mobili- | de mobili-

t€ 1998 | té 1999 | té 2000 | té 2001
Colmar 12,8 11,7 1,2 11,2
Herrlisheim
Horbourg-Wihr 7,4 0,0 56,1 56,1
Houssen
Ingersheim 5.2 8,6 14,9 12,0
Muntzenheim 83 83 83 0,0
Riedwihr 0,0 83,3 16,7 0,0
Ste Croix en Plaine 12,5 20,8 12,5 16,7
Turckheim 2,0 3,1 18,8 6,3
Wintzenheim 85 1,3 8,5 9,69,6
PLH CAC 12,5 11,6 11,5 11,4

Sources : DDE 68
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La demande s’exprime principale-
ment dans les communes ou I’ offre
est disponible.

De fait, Colmar est la commune qui
est fortement demandée par les
ménages : 5 877 demandeurs (soit
89 % des demandeurs).

Les communes périphériques sont
néanmoins demandées par 710

ménages, alors qu’elles ne concen-
trent que 7 % du logement social de
I'agglomération et qu’'en moyenne
84 logements sociaux sont disponi-
bles & la location par an : soit 8
demandes pour un logement dispo-
nible.

Nombre de demandeurs et nombre de demandes en instance
en février 2004

Communes demandées gl;:ggeifs Nombre de demandes
Colmar 5877 7478
Ingersheim 303 349
Horbourg-Wihr 157 158
Houssen 47 47
Turckheim 35 35
Sainte Croix en Plaine 19 19
Wettolsheim 4 4
Wintzenheim 145 157
Sous total Agglomération 6587 8 247
Husseren les Chateaux 44 44
Equisheim 29 29
Herrlisheim prés Colmar 23 23
Muntzenheim 11 12
Zimmerbach 9 9
Obermorschwihr 7 7
Riedwihr 3 3
Andolsheim 1 1
Voegtlinshoffen 1 1
Sous-total bassin hors agglomération 128 129
Total bassin 6715 8379

405 ménages n'ont pas recu de
propositions satisfaisantes dans un
délai de 30 mois (soit 2,5 ans).

Aceif.st

plus d'1/4 des demandes en instance
du Haut-Rhin

Sources : DDE 68

lls représentent 56 % des 727
demandeurs
département.

“hors délais” du
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Le déséquilibre du rapport offre -
demande, & savoir, six demandes
pour un logement disponible & I'é-
chelle de la Communauté d’'Agglo-
mération et huit demandes pour un
logement disponible dans les com-
munes périphériques de Colmar,
montre la nécessité de produire du
locatif & loyer abordable d I'échelle
de I'ensemble de I'agglomération
et plus particulierement les commu-
nes périphériques.

Quatre communes sont concernées
par la loi Solidarité Renouvellement
Urbain du 13 décembre 20011 :

Taux de Logements
Nombre de Locatifs
Logements Locatifs . " Nombre de logements | Engagement triennal
: Sociaux/Résidences o

Sociaux au Principales au manquants minimum

01/01/2003 01/01/2003
Colmar 8965 30,34 % 0 0
Horbourg-Wihr 34 1,53 % 414 61
Ingersheim 284 15,54 % 81 13
Turckheim 39 2,40 % 285 43
Wintzenheim 324 10,15 % 314 45

1094 logements sociaux sont donc
a produire au 1/1/2003

(1) : L'article55 delaloi SRU du 13/12/01 oblige les communes de plus de 3500 habitants qui sont inclu-
ses dans une agglomeération de plus de 50 000 habitants de disposer au moins de 20 % de logements loca-

tifs sociaux.

Aceif.st

Sources : DDE 68
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Le profil de la demande
des ménages locaux qui
ont une activité profession-
nelle

La détermination du profil des
demandeurs de logements locatifs
sociaux s'est effectuée a partir de
I'analyse de frois fichiers de bailleurs
sociaux : la Colmarienne, Habitat
de Haute Alsace, Habitat Familial
d'Alsace (HFA) et Logis Est.

Les criteres retenus pour quadlifier la
demande different selon les
bailleurs. Aussi, avons-nous opéré
une analyse séparée de chaque
fichier. De plus, un ménage a pu
déposer sa demande aupres de
plusieurs bailleurs.

Néanmoins, dans un objectif de syn-
these, nous ne présenterons pas les
résultats de I'analyse par bailleur ;
nous releverons les grandes tendan-
ces qui se dégagent par critere.

La situation matrimoniale des

demandeurs

Les demandeurs sont principale-
ment des couples mariés (pres de
40 % des demandes) et célibataires
(pres de 30 %).

Aceif.st

L'age

Les ménages de moins de 30 ans
représentent 1/3 des demandeurs.
La moitié des demandeurs sont
agés de 30 a 50 ans.

Il est & souligner que les deman-
deurs de plus de 60 ans sont propor-
tionnellement plus importants chez
le bailleur HFA comparativement a
la Colmarienne :

HFA demandeurs de plus de 60
ans : 30 % en 2004

La demandeurs de 50 a 64
Colmarienne |ans : 14 % en 2003

La demandeurs de plus de 65
Colmarienne |ans : 6 % en 2004

La catégorie socio-professionnelle
du chef de famille

Une forte majorité des demandeurs
exerce une activité professionnelle
ou est retraité : entre 70 et 80 % des
chefs de famille en moyenne selon
le bailleur sollicité.

Il s’agit principalement d’'ouvriers
/employés (environ 46 %).

Les conditions actuelles de loge-
ment

Les demandeurs sont majoritaire-
ment locataires (environ 60 %).
Cependant, plus d'un quart sont en
sifuation d’hébergement (famille,
amis, foyer).
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Le liev d’'origine du demandeur

Les demandeurs résident principale-
ment, au moment de leur demande
a Colmar :

Logi Est 61 % des demandes
HFA 45 % des demandes
La 75 % des demandes
Colmarienne

Type de logement demandé

Plus de la moitié des ménages sou-
haitent un 3 d 4 pieces. Une impor-
tante demande porte surle 1 et 2
pieces (20 d 38 %).

Les motifs de la demande

Les demandes sont essentiellement
motivées par un probleme lié¢ au
logement actuel (40 & 49 % des
demandes) : il s’agit principalement
d'un logement trop petit (de 11 a
19 %), d'un ménage hébergé par
un tiers ou en foyer (12 & 14 %), ou
d'un loyer trop cher (7 a 12 %).
L'environnement désagréable ou
I'insatisfaction de la localisation du
logement actuel est cité par 10 a
18 % des demandeurs.

Aceif.st
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Des populations exclues
du marché du logement

Certaines catégories (population
jeune,...) et profils de populations
(gens du voyage, ménages dont les
problemes de comportement ren-
dent I'accés a un logement clas-
sique difficile,...) ne trouvent pas de
réponse a leur besoin de logement
dans I'état actuel du marché local
du logement. Il s’agit principale-
ment :

e de I'hébergement et du main-
tien & domicile des personnes
dgées ;

e des jeunes qui accedent diffi-
cilement & un premier loge-
ment ;

* de familles qui nécessiteraient
un logement d’intégration
adapté a leur mode de vie ;

e des probléemes d'acces au
parc social ;

e de ménages en rupture qui
nécessitent un hébergement
en urgence ou temporaire ;

* des demandeurs d'asile ;
e des gens du voyage qui ne
disposent pas localement d'un

nombre de places suffisant en
terrain d'accueil aménagé ;

Aceif.st

Des besoins en logements
adaptés aux personnes a
mobilité réduvite non couverts

Une population vieillissante

La population de la Communauté
d’'Agglomération de Colmar, dgée
de plus de 60 ans représente 20 %
de la population en 1999.

La part des plus de 60 ans a aug-
menté de 12,6 % de 1990 a 1999,
alors que la population de moins de
25 ans a diminué (- 5,8 %).

La tendance au vieillissement de la
population (tendance nationale
par ailleurs) et ses conséquences en
termes d'adaptation a I'environne-
ment de vie (dont le logement est
une composante) constituera alors
une préoccupation majeure.

Les agents immobiliers observent
des demandes de personnes dgées
qui souhaitent vendre leur maison
individuelle ou grand appartement
pour accéder a un logement situé
en centre ville, proche des équipe-
ments et services et qui offre les
caractéristiques adaptées a leurs
besoins : ascenceurs,...

Ces demandes sont difficiles a satis-
faire faute d'offre existante sur le
marché.
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Le logement pour les personnes
handicapées :

La problématique de la dépendan-
ce et de la nécessité d'adapter une
offre logement et de développer
des services & domicile est égale-
ment nécessaire pour les personnes
souffrant d'un handicap physique
ou mental.

L’adaptation des foyers de tra-
vailleurs migrants au vieillissement
de leurs résidents :

L’Agglomération de Colmar recen-
se deux foyers Sonacotra pour tro-
vailleurs migrants : un foyer de 11
studios et 214 chambres a Colmar
et un foyer de 70 places (dont 10
places en CADA) a Ingersheim.

Ce mode d’habitat au vue des
niveaux de loyer peu élevés et cou-
verts par I'APL rend ses résidents
captifs de leur logement.

Les foyers ont connu une évolution
du profil de leurs résidents au fil du
temps.

Aujourd’hui, le foyer se trouve
confronté :

- au vieilissement de rési-
dents, anciens travailleurs
migrants ;

- 4 la cohabitation difficile
entre ces résidents et I'arri-
vée de résidents jeunes qui
connaissent des probléma-
tiques sociales. Le foyer
constitue également une
solution de recours pour
héberger des demandeurs
d'asiles. Les capacités

Aceif.st

d’'accueil sont aujourd’hui
insuffisantes pour répondre
a l'ensemble des besoins.

Par ailleurs, I'offre et les ser-
vices sont inadaptés aux
besoins de personnes trés
dgées. Aussi, est-il néces-
saire de définir les condi-
tions d'évolution des foyers
de travailleurs migrants.
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LITS DE SOINS DE LONGUE

LITS DE MAISON DE RETRAITE DUREE
Dont section de Cure
Autorisés Installés médicale Autorisés Installés
Autorisés Installés

Hopital Civil ENSISHEIM

80
dont 3 HT

80
dont 3 HT

31 31

Centre pour Personnes Agées COLMAR 183 181 91 66 166 161
Centre Départemental de Repos et de Soins COLMAR 310 310 180 180 120 120
Fondation Ostermann COLMAR 19 19 - -
. . . 107 107
Maison de Retraite St Gilles COLMAR dont 4 HT dont 4 HT - -
Maison de Retraite Notre Dame des Apdtres COLMAR 30 30 -
Maison de Retraite St Joseph (Religieuses) COLMAR 45 45 - -
Maison de retraite Couvent des capucins (Religieux) 10 10
COLMAR
Maison d'Accueil du Diaconat COLMAR - - - 80 80
Maison de retraite Ste Thérése (Religieuses) COLMAR 1" 1 - -

46

46

SIGOLSHEIM

Maison de retraite AMMERSCHWIHR 64 56 30 30 -
. . LA 63 55
Maison de retraite Petit Chateau BEBLENHEIM dont 10 HT dont 2 HT 30 30 -
Home du Florimont INGERSHEIM 70 70 15 15 -
Hopital Rural KAYSERSBERG 27 27 14 14 50 50
Maison de retraite du monastére des Clarisses a 7 7

Hopital Local TURCKHEIM 53 53 27 27 30 30
Maison de retraite WINTZENHEIM 80 80 25 25 -
*H T :Hébergement temporaire
**HAS : Habilitation a I'aide sociale
Capacités en lits :
* lits de maison de retraite : source PSOL (mars 2004)
* lits de cure médicale : source PSOL (septembre 2002)
Aceif.st
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Des problemes d’héberge-
ment et d’acces a un premier
logement pour les jeunes

L'association logement jeunes 68 se
trouve confrontée & une demande
importante de jeunes en difficulté
d'accés a un hébergement ou d un
logement (cf. données ci-apres).

Les situations de jeunes nécessitant
un hébergement d'urgence ou
temporaire frouvent difficilement
une réponse sur I'agglomération de
Colmar, les structures d'héberge-
ment étant engorgées.

Les jeunes & larecherche d'un loge-
ment se heurtent & deux problémes
majeurs :

- le manque d'offre accessible-
dans un contexte de marché
tendu :

e |es niveaux de loyers éle-
vés dans le parc privé
(minimum 400 € uros pour
un 2 pieces) ne permet-
tent pas & un jeune dont
les ressources sont limi-
tées (exemple : environ
600 €uros pour un
contfrat de qualification)
d'accéder a un loge-
ment.

e Les délais d'attente sont
longs dans le parc social.

- ils ne constituent pas un public
prioritaire pour les bailleurs,
souvent réticents a leur louer
un logement.

Aceif.st

Toutefois, tous les jeunes ne
connaissent pas la méme problé-
matique logement : allongement
de I'entrée dans la vie active et de
la cohabitation au sein du foyer
parental, jeunes étudiants, jeunes
isolés - avec enfant, jeunes couples
avec charge familiale, jeunes en
rupture,...

Elle se décline différemment selon la
sitfuation du jeune et requiert des
mesures d'accompagnement ou
des produits logement spécifiques.
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Logement Jeunes 68
Extrait du rapport d’activité 2003

SITUATION PROFESSIONNELLE

Demandeur Co-Locataire Total
Nombre % Nombre % Nombre %

CDI 329 52,1% 105 42,9% 434 49,5%
INTERIMAIRE 63 10,0% 25 10,2% 88 10,0%
CDD 59 9,4% 22 9,0% 81 9,2%
NONACTIF INDEMNISE 75 11,9% 24 9,8% 99 11,3%
ETUDIANT 28 4,4% 17 6,9% 45 51%
NONACTIF 27 4,3% 30 12,2% 57 6,5%
NON ACTIF, EMPLOI JEUNE 1 1,7% 8 3,3% 19 2,2%
CONTRAT DE QUALIFICATION 10 1,6% 3 1,2% 13 1,5%
CONTRATD'APPRENTISSAGE 1 1,7% 7 2,9% 18 2,1%
STAGIAIRE 18 2,9% 4 1,6% 22 2,5%

TOTAL 631 100,0% 245 100,0% 876| 100,0%

Sources : Logement Jeune 68 - données 2003

SITUATION FAMILIALE COLMAR

Nombre %

Célibataire homme 213 29,0%
Célibataire femme 218 34,0%
Concubinage 200 30,0%
Parent isolé 14 3,0%
Couple sans enfant 103 23,0%
Couple avec enfant 70 5,0%
Couple marié 27 6,0%

TOTAL 631 100,0%

Sources : Logement Jeune 68 - données 2003

CATEGORIE D'AGE DU PUBLIC ACCUEILLI

Demandeur Co-Locataire Total
Nombre % Nombre % Nombre %
18-19 ans 104 16,5% 23 9,4% 127 14,5%
20 -21 ans 130 20,6% 49 20,0% 179 20,4%
22 -23 ans 174 27,6% 63 25,7% 237 271%
24 - 25 ans 106 16,8% 28 11,4% 134 15,3%
26 - 27 ans 58 9,2% 27 11,0% 85 9,7%
28 -30 ans 59 9,4% 55 22,4% 114 13,0%
TOTAL 631 100,0% 245 100,0% 876 100,0%

Sources : Logement Jeune 68 - données 2003

Aceif.st
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CATEGORIE PROFESSIONNELLE

Demandeur Co-Locataire Total
Nombre % Nombre % Nombre %
employé de commerce 91 14,4% 26 10,6% 117 13,4%
employé de bureau 22 3,5% 9 3,7% 31 3,5%
secteur agricole 2 0,3% 5 2,0% 7 0,8%
fonction publique 11 1,7% 8 3,3% 19 2,2%
service médical et social 32 51% 15 6,1% 47 5,4%
armée et police 12 1,9% 11 4,5% 23 2,6%
ouvrier 167 26,5% 44 18,0% 21 24,1%
cadre / technicien 56 8,9% 15 6,1% 71 8,1%
étudiant 29 4,6% 17 6,9% 46 5,3%
artisanat / restauration 69 10,9% 27 11,0% 96 11,0%
non actif 90 14,3% 54 22,0% 144 16,4%
personnel de service 50 7,9% 14 5,7% 64 7,3%
TOTAL 631 100,0% 245 100,0% 876 100,0%
Sources : Logement Jeune 68 - données 2003
ORIGINERESIDENTIELLE
Demandeur Co-Locataire Total
Nombre % Nombre % Nombre %
Colmar 368 58,32% 120 48,98% 488 5571%
Département 68 169  26,78% 89| 36,33% 258|  29,45%
Autre département 26 4,12% 8 3,271% 34 3,88%
Ingersheim 15 2,38% 5 2,04% 20 2,28%
Turckheim 11 1,74% 2 0,82% 13 1,48%
Wintzenheim 14 2,22% 6 2,45% 20 2,28%
Munster 17 2,69% 10 4,08% 27 3,08%
Mulhouse et environs 1" 1,74% 5 2,04% 16 1,83%
TOTAL 631| 100,00% 245| 100,00% 876| 100,00%
Sources : Logement Jeune 68 - données 2003
MOTIVATION DE LA RECHERCHE
Demandeur
Nombre %
Indépendance 178  28,21%
Concubinage 135  21,39%
problémes familiaux 29 4,60%
Mariage / naissance 25 3,96%
Séparation / Divorce 34 5,39%
Fin de bail 8 1,27%
Manque de confort 63 9,98%
Logement trop cher 26 4,12%
Rapprochement du lieu de travail 55 8,72%
Autres, ne se prononcent pas 78 12,36%
TOTAL 631| 100,00%
Sources : Logement Jeune 68 - données 2003
Aceif.st
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Des besoins en logement d'in-
tégration non satisfaits

Lorsque des problemes sociaux et
de comportements se cumulent, la
forme de réponse classique en
logement social ou trés social peut
s'avérer insuffisante.

Le public concerné présente des
situations sociales lourdes par rap-
port au logement : probleme de
comportement, mode de Vvie
incompatible avec une vie en
immeuble collectif,...

Aussi est-il souvent nécessaire, d'a-
dapter le logement (type de cons-
truction, localisation,...) aux besoins
particuliers du ménage.

Le montage de ce type d'opéra-
tion est complexe et nécessite des
compétences spécifiques dans des
domaines humains, techniques et
financiers.

Les travailleurs sociaux ont connais-
sance de situations de ménages qui
nécessiteraient ce type de réponse
logement. Toutefois, aucun repéra-
ge n'est effectué dfin d'identifier
plus précisément les besoins.

Aceif.st

Des problemes d’'accés a un
logement a loyer abordable

L'ensemble des acteurs interviewés
(tfravailleurs sociaux de secteur,
associations,...)observent une diffi-
culté pour les ménages & accéder
d un logement dont le loyer est
adapté a leurs ressources :

- les loyers du parc locatif privé,
dans un contexte de marché
du logement tendu, sont éle-
vés ;

- l'offre en locatif social (10 188
logements sociaux au ler jan-
vier 2003 a I'échelle de la
Communauté  d'Agglomé-
ration de Colmar) reste insuffi-
sant en regard des demandes.
Aujourd’huile parc social de la
CAC est confronté a 6 deman-
des pour un logement disponi-
ble.

Les ménages qui restent en marge
d'un logement ne sont pas consti-
tués uniquement par des familles &
faibles ressources (minima sociaux)
mais aussi par des familles au niveau
de revenus moyen de 1 a 1,5 fois le
SMIC (cf. partie “Un marché locatif
social tendu qui ne répond pas d la
demande).
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Un probleme d’engorgement
de I'hébergement d’'urgence
et temporaire, lié en partie a
une demande forte des
demandeurs d’asile

Différentes structures d'héberge-
ments d'urgence et temporaire
existent dans la Communauté
d'Agglomération de Colmar (cf.
tableau ci-dessous).

Les intfervenants sociaux observent
un probleme d’engorgement du
dispositif d’hébergement d’'urgence
et temporaire.

La saturation de ce dispositif se situe
a deux niveaux :

A I'entrée dans le dispositif :

L'arrivée de demandeurs d’asile
(dont le dispositif d'accueil est géré
a I'échelle nationale) et les délais
administratifs en CADA (Cenftre
d'Accueil des Demandeurs d'Asile)
conduisent ces derniers a se tourner
vers I'hébergement d'urgence.

STRUCTURES D'HEBERGEMENT D‘URGENCE, TEMPORAIRE, CADA

A L‘ECHELLE DE LA CAC
. Places . -
Etablissements Adresses it co. Public accueilli
2 rue du Lycée Femmes seules ou avec
CHRS Les Epis 21 10 |enfants en situation de rupture
68000 COLMAR familiale ou institutionnelle
Hommes seuls en situation
CHRS Espoir 79 rue de la Fecht 25 difficile, sans ressources
emploi
- 38 rue de Hommes et femmes en
Tjibaou et Schoelcher Turckheim 19 difficultés
CHRS Espoir
35 rue Ampére
Espace 3 68000 COLMAR 45
' 70 départs.
CADASONACOTRA égeﬁj&ﬁ%ﬁnéﬁgm 70 10 places pour réfugiés sous
convocation Schengen-dublin
Centre d'accueil pour
AUDASONACOTRA |Europe a Colmar 29 Demadeurs d'Asile.
Tout public
Centre d'accueil pour
Pré-CADAA.C.C.E.S.| Diffusion nord de Colmar 41 Demadeurs d'Asile.
Tout public
Centre d'accueil pour
Pré-CADAA.C.C.E.S.|Hotel Primo Colmar 59 Demadeurs d'Asile.
Tout public
Centre d'accueil pour
Pré-CADAA.C.C.E.S.|Fecht Colmar 28 Demadeurs d'Asile.
Tout public
Sources : DDE 68/ DDASS 68
Aceif.st
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Aujourd’hui, des demandeurs d’asi-
le sollicitent localement leur famille,
amis, ou réseau de connaissance,
qui leur ont procuré une attestation
d'hébergement.

Or, plus ou moins rapidement, la
cohabitation se détériore et les per-
sonnes hébergées sont demandeurs
d'un hébergement d’'urgence ou
temporaire.

A la sortie du dispositif :

- Le déficit de logement & loyer
accessible retarde la sortie des
structures d’hébergement d'ur-
gence ou femporaire.

- Des personnes “stagnent*
dans les dispositifs faute de
type d'offre et d'héberge-
ment adapté a leur profil.
Certaines de ces personnes ne
sont pas en mesure de gérer
un logement autonome, ne
relevent pas d'une structure
type CHRS, mais nécessite-
raient un hébergement de
type sous-location, logement
adapté,...

Pour les autres, les délais d'ac-
cés au parc social sont longs.

Aceif.st

Des besoins en terrain d'ac-
cueil pour gens du voyage

Le Schéma Départemental
d'Accueil des Gens du voyage
(SDAGDV) signé le 21/01/2003, pré-
conise :

Nombre de Nombre
places d'aires
Colmar 40 & 50 2a3
Horbourg-Wihr 20 & 25 1
Wintzenheim 20225 1

La ville de Colmar a créé en 2003,
une aire d'accueil de 20 places
(avenue de la Foire aux Vin).
L'usage de I'aire par des nomades
semi-sédentarisés, voire sédentari-
sés, pose probleme.

Aussi, il est nécessaire et utile de
rappeler que :

* La Loi Besson du 31 mai 1990,
fait obligation aux communes
de plus de 5 000 habitants
(Colmar, Horbourg-Wihr et
Wintzenheim sont les commu-
nes A dépasser 5 000 habitants
dans la Communauté
d'Agglomération) d'aména-
ger un terrain d'accueil pour
les gens du voyage.

e Toutefois, I'existence d'un ter-
rain d'accueil ne suffit pas a
régler le probleme du station-
nement et maitriser le station-
nement sauvage. La diversité
des situations de stationne-
ment, liée aux types de grou-
pes de voyageurs, & leur plus
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ou moins grande mobilité, a
leur taille, aux motifs de leur
stationnement, aux évolutions
de leur mode de vie sont
autant d'éléments explicatifs.

Pour pouvoir apporter une réponse
publique satisfaisante prenant en
compte, conjointement, les besoins
liés aux différentes situations de sta-
tionnement et les intéréts de la col-
lectivité locale d'accueil (maitrise
du stationnement sauvage, respect
des lieux, éviter les tensions et
conflits,...), 'aménagement phy-
sique de terrains d'accueil dans la
CAC est un élément sans doute
nécessaire, mais non suffisant. Ce
réaménagement doit étre replacé
au sein d'une politique d’accueil
plus large (dépassant le cadre
communal et éventuellement le
cadre de la Communauté
d’'Agglomération) qui permette de
définir la vocation d’accueil de ce
terrain au regard de la complexité
des différentes situations de station-
nement, ainsi que le mode de ges-
tion du site qui constitue un enjeu
majeur.

Aceif.st
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Une perte
paysagéres

des qualités

Le paysage originel du territoire de
la communauté d’'Agglomération
de Colmar illustre bien une grande
cohérence entre ses spécificités
physiques, ses potentialités et les
pratigues économiques humaines.
Méme les premiéres activités indus-
trielles se sont insérées dans cette
logique en se placant dans I'agglo-
mération de Colmar, de Turckheim,
de Wintzenheim, ...Ce n’'est que
tout recemment que cette logique
d'usage et d’économie de territoire
s'est perdue au profit d'une expan-
sion forte et trés spécialisée, indé-
pendamment des spécificités loca-
les. (cf chapitre 3 “L’environnement
paysager de la CAC").

La consommation d’espace

Le développement passé a induit
une consommation d'espace sans
aucune mesure avec |'accroisse-
ment démographique du territoire.
Ce développement a presque
exclusivement consisté en une
dédensification urbaine.

Les conséguences premieres sont :

- I'accroissement de la spéculation
fonciere et I'exclusion d'une partie
de la population a I'accession d la

Aceif.st

propriété

- une grande difficulté a trouver de
nouveaux terrains de construction
permettant des développements
urbains qui répondent aux attentes
de la population et qui permettent
de safisfaire ceux des générations
futures.

Les communes sont devant la
nécessité d'une gestion beaucoup
plus fine et parcimonieuse de leur
ban, d'une réutilisation des zones
bdaties existantes (reconversion des
ba&timents agricoles désaffectés en
zone urbaine, construction des ter-
rains enclavés, ...).

La pauvreté des typologies
urbaines

Parallelement & la raréfaction des
terrains de construction, il est appa-
ru un appauvrissesment des typolo-
gies baties et de la qualité urbaine
des villes et villages.

Cette qualité est un des vecteurs
forts de I'attractivité résidentielle,
touristique et économique de la
région. Il apparait indispensable de
corriger cette situation pour ne pas
la détruire définitivement.

Les habitants qui composent les
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nouvelles zones résidentielles sont
essentiellement des citadins en mal
d'espace et de nature, a la recher-
che de la qualité de vie villageoise.
L'offre qui leur est faite d'habiter &

la campagne, hors de la ville,
détruit la forme villageoise méme
qui les pousse 4 quitter les centre-
villes.

Le territoire de la Communauté d’'Agglomération et son développement

En rouge les centfres anciens

En violet les extensions de parcs d'activités économiques
En jaune les extensions résidentielles des trente derniéres années

Aceif.st
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La conurbation et la perte de
la qualité paysagere du site

L'étalement urbain, pensé de
maniere expansionniste et peu
organisée a colonisé les voies de
communication existantes et a pro-
voqué des conurbations qui sont
dommageables :

- pour la lecture de I'identité des
communes,

- pour la qualité du cadre de vie,

- pour la qualité de vie et la sécu-
rité des habitants par le trafic
automobile induit.

La structure paysagere qui était frés
lisible encore il y a trente ans, se
dilue & fravers une expansion urbai-
ne mono spécifique et sans référen-
ce a lidentité locale, étalement
des zones bdties hors de limites
communales anciennes, de manie-
re désordonnée la plupart du
temps, et sans respect des compo-
santes paysageres d’origine.

Il en résulte :
- Une perte de I'identité locale,

- Une conurbation qui provogque
la "phagocytation" des villages
périphériques par I'aggloméra-
tion de Colmar. Les villages les
plus proches n'apparaissent
plus que comme des extensions
résidentielles de la ville centre.

Aceif.st
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Conurbation entre Colmar et Wintzenheim.

Les villages présentent une continuité urbaine, une conurbation qui entrave la
lecture de leurs spécificités.

Conurbation entre Wintzenheim et Wettolsheim

Aceif.st
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Chapitre 6

LES ENJEUX EN MATIERE
D'HABITAT POUR LA
COMMUNAUTE
D'AGGLOMERATION DE
COLMAR

Aceif.st
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Le diagnostic montre que les
logiques de fonctionnement de
I'nabitat sont en étroite interaction
avec des facteurs tels que I'écono-
mie, I'accessibilité, la démographie,
les politiques publiques,...

Facteurs explicatifs :

- Offre en logement peu diversifiée.

- Evolution constatée de la popula-
tion selon les communes.

- Solde migratoire négatif.

- Vieilissement de la population.

- Prescription de réglements d'ur-
banisme non adaptés.

- Consommation importante d’es-
pace pour un rafio, surface
consommée / nombre de loge-
ments, élevé.

¥

Fonctionnement du marché
de I'habitat

Impacts :

- Marché du locatif et de I'acces-
sion tendu.

- Difficulté d'accés au logement
pour les ménages jeunes et d
revenus moyens et modestes.

- Rétrécissement des espaces
potentiels d'urbanisation.

- Potentiel de développement

inégaux selon les communes.

Perte des qualités paysageres.

Aceif.st

Au vu du fonctionnement du mar-
ché de I'habitat de la CAC, des fac-
teurs explicatifs de ce fonctionne-
ment et des impacts repérés, trois
enjeux forts se dégagent du dia-
gnostic :

® Redynamiser la démographie
b L'objectif sera de fixer et
d'attirer de jeunes ména-
ges avec des enfants en

bas age.

3 Pistes de réflexion :

- diversification de
I'offre

- locatif a loyers mai-
trisés ;

- qaccession : niveau
de prix inférieurs a
150 000 € uros ;

- développer I'habi-
tat en lien avec les
équipements ;

- assurer une mixité
sociale et des acti-
vités.

® Maitriser et optimiser I'utilisa-
tion de I'espace
b L'objectif sera de densifier,
plutdt qu'étendre.

3 Pistes de réflexion :

- opftimiser I'espace
libre ;

- développer d'aut-
res formes urbaines ;

- organiser la densifi-
cafion de I'existant ;

- permettre [I'évolu-
fion du bdati existant.
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® Répondre aux besoins des
exclus du marché
b L'objectif sera de chercher
une réponse logement
adaptée aux populations
exclues de l'acces a un
logement.

Ces enjeux validés par les élus de la
Communavuté d’Agglomération de
Colmar, se déclineront dans la
deuxieme phase de la démarche
en programme d’actions opération-
nel.

Aceif.st
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En % dela population

Solde naturel et solde migratoire entre 1982, 1990 et 1999
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Augmentation du volume de la demande pour accéder d la propriété sous I'effet
de I'augmentation du coGt des loyers et de la diminution des taux de crédits

Diminution de |'offre fonciére cf. PLU des communes,

les particuliers hésitent & vendre (placement
intéressant)
A Prix du foncier ;
report impact
de la
demande Marché concurrentiel promoteurs/
A Prix maison/appartement particuliers
~ 15000 € /are 23000 a
30 500 € /are
(20 & 30 % de
- 230000 a ancien neuf plus pour un terrain)
300 000 € - 900 a 1000 € /m? - 1800 a
- ex : vieille grange & - Europe : 750 €/m? 2000 €/m?
rénover :
200 000 € (E : N des surfaces
2p: 40 m?
4p : 80 m?
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LOGEMENT
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MIGRATIONS
RESIDENTIELLES
ET
MIGRATIONS
ALTERNANTES
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LE LOGEMENT
SOCIAL
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TRAITEMENT DES
FICHIERS DES
BAILLEURS
SOCIAUX

Habitat de Haute Alsace (358 logements)
Logis Est (388 logements)

Colmarienne (le groupe Péle Habitat
Centre Alsace compte 7 241 logements)

Habitat Familial d’Alsace (71 logements)
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ENQUETE AUPRES
DES COMMUNES
DE LA
COMMUNAUTE
D’AGGLOMERA-
TION DE COLMAR

Aceif.st

Programme Local de I’ Habitat de la Communauté d’ Agglomération de Colmar-Annexes




