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Plan déPartemental 
de l’habitat 2010-2015 
Les éLéments essentieLs du bilan à mi-parcours

le plan départemental de l’habitat arrive, 
en 2013, à mi-parcours de sa mise en 
œuvre. le conseil général du bas-rhin et 
l’Etat, co-pilotes de ce document cadre, 
ont souhaité faire un bilan afin de mesurer 
les avancées en matière de politique de 
l’habitat dans le département.

l’adEus accompagne ces partenaires 
dans cette démarche, qui a pour ambition 
de dresser un bilan quantitatif (grandes 
évolutions, développement de dispositifs 
et d’aides, etc.) et qualitatif.

ces analyses ont, dans un premier temps, 
été réalisées à l’échelle départementale, 
puis déclinées pour les huit territoires 
de schéma de cohérence territoriale 
qui composent le territoire bas-rhinois. 
l’ensemble des éléments de bilan ont été 
présentés et débattus avec les acteurs de 
l’habitat, tant élus que professionnels.

cette synthèse met en lumière les 
éléments essentiels à retenir.

habitat
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l’habitat : une problématique majeure 
dans le bas-rhin 

Le diagnostic du Plan départemental 
de l’habitat (PDh), élaboré en 2009, 
mettait en avant le fort dynamisme 
démographique du département bas-
rhinois, lié à l’attractivité du territoire et 
aux phénomènes de décohabitation et de 
séparation des familles. L’ensemble de ces 
constats a conduit à une augmentation 
des ménages qui pèse significativement 
sur la demande potentielle de logements. 
Ces besoins ont été estimés dans une 
fourchette de 5 000 à 6 000 logements 
neufs à produire par an.

Par ailleurs, les grandes caractéristiques 
du bas-Rhin et de sa population ont fait 
ressortir les constats suivants :

c  Une précarisation financière 
des ménages et l’augmentation 
des difficultés pour se loger,

 c  Un parc de logements qui s’accroît 
faiblement malgré une diversification 
notable de l’offre,

c  Un niveau de construction en dents 
de scie et très altéré par la crise du 
bâtiment qui explique en grande partie 
l’envolée des prix des logements,

c  Des tensions en conséquence 
qui persistent dans tous les secteurs 
du logement et qui freinent les parcours 
résidentiels des ménages,

c  Une « surconsommation foncière » 
du fait de la dispersion des lieux 
d’habitat et de travail.

De l’ensemble de ces éléments 
de diagnostic, l’habitat ressort comme 
une problématique majeure dans le 
département du bas-Rhin, ce qui a conduit 
à définir cinq orientations majeures pour 
le PDH :

 c  Le développement d’une offre 
répondant aux besoins des ménages,

 c  L’accompagnement des parcours 
résidentiels des ménages,

 c  La production foncière pour 
des logements à coût supportable,

 c  La réalisation d’un aménagement 
urbain durable permettant la production 
d’un habitat de qualité économe en 
espace et en énergie,

 c  Le développement de la connaissance 
du territoire et des partenariats.

ZOOm

L’aDEUS accompagne le Conseil général 
du bas-Rhin et l’Etat dans le cadre du Plan 
départemental de l’habitat depuis 2008 :

C  elaboration : participation à la 
réalisation du diagnostic et des 
orientations, qui préconisent le 
développement quantitatif et qualitatif 
du parc et la promotion de projets 
d’habitat durable (consommation 
foncière, enjeux énergétiques, etc.) ;

C  suivi : réalisation de travaux qui 
privilégient les analyses croisées en 
matière d’habitat (liens avec les modes 
de vie, travaux sur la proximité, etc.) 
et qui étendent la connaissance des 
territoires et des publics. Deux études 
spécifiques ont ainsi été menées dans 
le cadre du suivi du PDH : 

 -  la vacance dans le parc privé dans 
les territoires de Scot d’alsace du 

Nord et de la bande Rhénane Nord 
http://www.adeus.org/productions/
les-notes-de-ladeus-ndeg88-habitat

 -  les mobilités résidentielles dans le 
parc locatif social  
http://www.adeus.org/productions/
les-notes-de-ladeus-ndeg95-modes-
de-vie

C  bilan à mi-parcours (2013) : 
réalisation d’une évaluation qui mesure 
les écarts existant entre les objectifs 
et les réalisations, à l’échelle des huit 
Schéma de cohérence territoriale du 
département. Ces analyses mettent en 
lumière les évolutions depuis 2008 et 
évaluent les dispositifs développés.

  Cette démarche a donné lieu à une 
large concertation avec les acteurs du 
territoire, élus comme professionnels. 
http://www.adeus.org/productions/
bilan-du-pdh-a-mi-parcours

http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg88-habitat
http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg88-habitat
http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg95-modes-de-vie
http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg95-modes-de-vie
http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg95-modes-de-vie
http://www.adeus.org/productions/bilan-du-pdh-a-mi-parcours
http://www.adeus.org/productions/bilan-du-pdh-a-mi-parcours
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le bilan à mi-parcours :  
une démarche d’évaluation  
et de partage avec les partenaires

Réglementairement, il n’existe aucune obligation de 
faire un bilan à mi-parcours du PDh. Néanmoins, 
le Conseil général du Bas-Rhin et l’Etat, afin de 
poursuivre la dynamique initiée lors de l’élaboration, 
ont choisi de faire une première évaluation de la 
mise en œuvre des orientations et de mesurer les 
écarts qui peuvent exister entre les objectifs définis 
et les réalisations. Cette analyse permet d’étendre 
la connaissance du territoire et des dynamiques 
à l’œuvre, mais également d’évaluer les outils et 
dispositifs mis en place.

Comme lors de l’élaboration, cette démarche s’inscrit 
dans une volonté de partage par le plus grand 
nombre. Les travaux se sont inscrits sur l’ensemble 
de l’année 2013 et ont permis de :

 c Faire un bilan chiffré des réalisations au regard 
des objectifs définis, et des outils et dispositifs 
développés par le Conseil général du bas-Rhin.

 c Partager ces constats avec les acteurs locaux, 
tant élus que professionnels.

 c alimenter et compléter les analyses quantitatives 
du bilan, par les éléments de débat et 
d’expertises recueillis lors de ces rencontres 
thématiques et territoriales.

 c Présenter un bilan complet, quantitatif et 
qualitatif, qui permet d’évaluer la mise en œuvre 
du PDh et, le cas échéant, de faire évoluer la 
politique départementale de l’habitat.

Cette synthèse présente les éléments de bilan 
majeurs qui ont pu être fait à mi-parcours. Elle met 
en regard les besoins et aspirations des ménages, 
le bilan quantitatif et les expertises des acteurs sur 
les aides et dispositifs mis en œuvre.
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réPartition des flux des mobilités résidentielles 
de – 5 ans entre les différents Parcs de logements 

Plan déPartemental de l’habitat 2010-2015 : les éléments essentiels du bilan à mi-Parcours

Quelles réponses aux besoins quantitatifs 
en logements ?

Les besoins en logements restent 
importants malgré les efforts de production 
engagés, notamment depuis la mise en 
œuvre du Plan départemental de l’habitat. 

En attestent certains constats majeurs : 

 c 34 % des ménages bas-rhinois ont 
changé de logement les cinq dernières 
années ;

 c Les ménages éligibles au parc social 
sont toujours aussi nombreux que lors 
de l’élaboration du PDh ;

 c Le volume de demandeurs de logements 
aidés, 23 000 personnes en 2013, reste 
élevé malgré une production continue 
de logements sociaux.

Le PDH a défini des orientations 
concernant la production quantitative de 
l’offre qui malgré les efforts n’ont pas été 
atteintes dans leur globalité :

Source : EMV, aDEUS 2012
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Quelles réponses aux aspirations des ménages 
et à la recherche d’un cadre de vie agréable ?

L’Enquête Modes de Vie (EMV), réalisée en 2012 
par l’ADEUS, fait ressortir la « maison individuelle » 
comme aspiration commune à un nombre important 
de ménages bas-rhinois. Pour autant, cette 
aspiration est à relativiser, car elle tient plus aux 
avantages liés à cet habitat (espaces extérieurs 
appropriables, surfaces plus grandes, etc.) qu’à sa 
forme.

Par ailleurs, les critères de localisation des logements 
qui ressortent comme étant particulièrement 
prégnants relèvent de critères sociaux et 
d’environnement du logement (calme/tranquillité, 
présence d’espaces verts, etc.). 

Certaines démarches mises en œuvre par les 
territoires et avec l’appui du Conseil général et de 
l’Etat, permettent de développer progressivement 
les conditions pour un aménagement durable et une 
amélioration du cadre de vie :
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Quelles réponses face à la tension 
du marché du logement ?

Le territoire bas-rhinois connaît, comme 
partout ailleurs en France, une crise 
structurelle du marché du logement. En 
effet, conséquence d’une production qui 
a été longtemps insuffisante au regard 
des besoins, la tension s’est accrue et a 
conduit à une augmentation très marquée 
des coûts et à un accroissement important 
de l’écart entre les revenus des ménages 
et les marchés immobiliers.

En attestent les résultats de l’EMV, qui 
met en lumière l’importance du prix du 
logement, qui est le troisième critère le 
plus important dans le choix des ménages.

Certains secteurs du parc sont 
d’ailleurs encore plus touchés du fait de 
l’insuffisance de l’offre, c’est par exemple 
le cas des grands logements dans le 
centres urbains. 

Pour répondre à ces enjeux forts le Plan 
départemental de l’habitat a proposé 
plusieurs orientations, qui pour l’heure ne 
sont pas encore toutes mises en œuvre, 
mais attestent d’efforts importants :

accroissement imPortant de l’écart entre l’indice des Prix à la consommation  
et les marchés immobiliers
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Qu’en est-il des réponses aux besoins 
des ménages prioritaires ?

Le diagnostic du PDH avait permis d’identifier 
certains ménages comme connaissant de plus 
grandes difficultés pour se maintenir ou accéder 
au logement : les jeunes, les familles, les ménages 
modestes, les seniors, les nomades sédentarisés et 
les personnes en situation de handicap.

Les constats actuels, tirés des connaissances 
statistiques sur les demandes et besoins en 
logements et de l’Enquête Modes de Vie, viennent 
confirmer les difficultés de ces ménages.

C’est notamment pour les plus modestes d’entre 
eux que le décalage entre aspirations et réalité 
du logement est le plus grand. Ce qui génère de 
fortes insatisfactions et une très grande instabilité 
résidentielle, qui est à la fois caractéristique de 
la précarité, mais en est également un facteur 
aggravant.

Des mesures spécifiques (aides ou dispositifs) ont 
donc été envisagées dans le cadre du PDh et ont 
pour la plupart d’entre elles trouvé une traduction 
très concrète dans le développement de l’offre :

Part des ménages bas-rhinois habitant et/ou Préférant  
une maison individuelle selon les revenus
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Source : EMV, aDEUS 2012



En alsace, comme partout en France, 
le logement demeure l’une des principales 
préoccupations de nos concitoyens. 
C’est pourquoi le Conseil Général du 
bas-Rhin – comme les trois autres 
grandes collectivités locales d’alsace – 
en partenariat avec l’État, s’est investi 
pleinement dans une politique de l’habitat 
volontariste, notamment depuis 2006 avec 
la prise de délégation des aides à la pierre.

Le PDh est l’expression de cette 
volonté, partagée avec l’ensemble des 
acteurs locaux : collectivités locales, 
élus, professionnels du bâtiment et de 
l’aménagement, associations…

Le PDh n’est pas un document 
d’intention ; il est un outil qui permet de 
mesurer les besoins de la population et de 
préparer les moyens à mettre en œuvre 

pour parvenir à satisfaire les besoins 
recensés. il est une feuille de route à 
l’usage des acteurs de l’habitat durable 
et du logement.

Cette évaluation à mi-parcours, qui a 
mobilisé tous les partenaires de la filière 
habitat tout au long de l’année, a permis 
de faire un état des lieux des actions et 
dispositifs élaborés et mis en œuvre par le 
Département pour construire une politique 
de l’habitat cohérente et complète. 

Elle a aussi été l’occasion de mettre en 
lumière les premiers résultats de cette 
politique, de les évaluer et de débattre 
des évolutions nécessaires qui viendront 
en renforcer les effets.

En conclusion, à mi-parcours du Plan 
départemental de l’habitat, on peut noter 

des avancées importantes : tant sur la 
mise en œuvre, que sur le développement 
de partenariats avec l’ensemble des 
acteurs.

Pour autant, des marges de progression 
existent encore et certaines actions 
restent à poursuivre, voire à renforcer. 
Et ce d’autant plus, que le contexte 
financier, économique et institutionnel 
fait apparaître de nouveaux obstacles, 
exogènes à la politique départementale 
de l’habitat (crises, renchérissement 
des coûts, évolutions des zonages, 
modifications des règlementations, etc.).

Rendez-vous est d’ores et déjà pris pour 
la prochaine étape : l’élaboration du 
deuxième Plan départemental de l’habitat 
du bas-Rhin.

Quelles évolutions en matière 
de répartition territoriale 
de l’offre ?
Enfin, l’analyse de la répartition de l’offre en 
logements fait ressortir des déséquilibres 
territoriaux qui perdurent : 

 c En effet, si les objectifs de production 
de logements sont globalement atteints, 
on note néanmoins certaines disparités 
dans leur traduction territoriale.  
Pour autant, les grands équilibres 
territoriaux définis sont respectés.

 c Depuis 2009, on note également une 
inversion de la production de logements 
entre la CUS et le territoire hors CUS.

 c Un déséquilibre de l’offre en grands 
logements qui continue à alimenter 
la périurbanisation.
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obJectifs et Production  
de nouveaux logements  
dans le bas-rhin 2009-2012

réPartition de la construction neuve 
dans le bas-rhin - cus/hors cus

Source: DREaL alsace/CEDD/SiS-Sitadel, 1980-2012
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