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Introduction

Le « site patrimonial remarquabie(SPR) de Strasbougi comprend la

DN} YRS OfS g aSa | 02NRa -keskgéréd depdistzQ dzy
T 2dzAf € SG HnAnHo LI NIES aLX Yy RS al dz
Lestravaux@ A &S Sy LI I OS S &adza A RQAYRA
plan de sauvegarde et de mise en valeur de Strasbeungt permis de
BGSNAFASNI ljdzS fF ReéylIYAldzS £t f QdzdzdNE
attendus du projet de territoire, et que le PSMV est adapté a ce dessein.

Le présent document, exposé en partie lors de la commission locale annuelle
du 28 novembre 2025 apporte un éclairage sur les principales connaissances
multithématiques mobilisables en 2025 pour la création des indicateurs de
Suivi.
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Analyse générale
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Les maillages naturels
et de services
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Un maillage en espaces verts publics relativement
aloAa¥TlAalyuad RIFEIya dzy 02yl

. espace vert et de nature

» Environ 40 % des habitants du site
patrimonial remarquable (SPR)

Distance d‘accés aux espaces verts
et de nature de plus de 0,5 hectares

moins de 300 m
entre 300 et 500 m Q S y S -'F A OA S y l<! R Q dzy
entre 500 ¢t 1000 m BDSNIU Lldzof AO RQI dz

de cing minutes a pied de leur

Q[ plus de 1000 m
domicile

adeus N

0 2000 4000

Source : Adeus (2025)
Fond phique : Eurométropole de Strasbourg
Réalisation : Adeus, janvier 2025

TS

N BT e

aceus

ddA BA RQAYRAOFGSdz2NE RQS@2fdziAzy Rdz aSOGSdzNJ




Un maillage en espaces verts publics relativement
alUAatl Aalyu RIFEya dzy O2yd

+» Plusieurs espaces verts ont été

crées/améliorés depuis_une quinzaing
RQOF YYSSa O2YL} Sil y
Par exemple:

* Square de la place Arnold

+* Campus universitaire

* Square de la place SaiRterrele-Jeune

* Place MathiadMérian

- : =7 gy

+» Desprojets en coursRarexemple : Accroche du site patrimonial remarquable (SPR) & la
int t
*  Place du Temple Neuf ceinture verte

* Sgquare des Halles

» XSKSa LRGISYGASta RQIE
notamment : :
* Axe nord efparc de Haguenau ?
* Acces aux quais bas pour tous les publics
* Renforcement des liens avec la ceinture verte, _ &
atraversles @axesarboregy RSFTAY A a RIE
ayludz2Ns Sy ©OAff S¢ :
am—=te Teby ~Photo.Adeus ' Y
Quai bas du fossé du faux rempart, accessible uniquement par des '
escaliers
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Un indice de canopée trés contrasté entre la Grande lle

0%

et Ia N e u Stadt Part de canopée Pourcentage de canopée en 2022 par carré de 100 x 100 m

» LaGrande lle (surtout la partie nord) et en L ;
prolongement, le quartier des Halles et de la x 1 s
gare, présentent uneouverture de canopée
particulierement faibleX

p XYlIA&a R&@ vegétakﬁlﬁ"lualacours
LISNYSGGFYG RQFYSEA2NB
particulier

o la place du Temple Neuf
o lesquaredes Halles

» XSKHSa LRISYuAStfa R
notamment :

o En cas de démolition de batiment(s) :
une limitation de la densification batie
' dz LINPFAG RQdzyS @AR3aAKiLf A&
significative ? ‘
o La poursuite du plan canopée
et la végétalisation de certains
axes (ex. : rue de la Fonderie)

0 La poursuite de Ia demlnerallsatlo

institutionnels et de cours privées
Déminéralisation/végétalisation du quaschoepflindans le cadre du «ng vélo»

OrangeriolConsoll0esIXY,

Ge{@leMaps
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Un acces optimal aux services du quotidien sur
ft QSyaSYotS Rdz aAudS (83RU NA Y
U [ QSYasSyYoftS Rdz LISNAYSUONB 3IFNFYOIGAG

Acces aux services du quotidien

Vie dans la proximité : acces aux
services du quotidien, a moins de
1 km soit environ 15 minutes a pied

Panier deservices du quotidien :

* Alimentation : boulangerie
et commerce de détail ou
super/hypermarché

* Soins : médecin généraliste
et pharmacie

%k Vie sociale : bar ou restaurant
et bureau de tabac ou de
presse

%  Scolarité : école maternelle
et primaire
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Les mobilités motorisées
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Un réseau de transports en commun performant et maille

Niveau de service i
des zones desservies*
s A ~ A A pe - A ~ e - métropo“tain La Wanlzenau
bA@Sldz RS aSNBAOS asftzy ff QF YLIX Al I urbain
horaire moyenne(tous sens confondus) continu renforcé wamsonn_
- COnﬁnU ?‘gi i Raichstett
Niveau de service Amplitude horaire (heures) Il limité aux heures de pointe % v ‘

— I Flexhop

o~ Aucun passage Limité aux heures de pointe ”

p-1 o jiederhausbergen

% entre 10h et 15h zone non desservie e

=2
g B Continu Continu
% g— renforcé renforcé
- g Continu Continu Urbain

§ renforcé renforcé R Osthoton I Kohi

2 Continu Urbain

1]

10 renforcé BT AT e, I Frpdeyn
Continu Urbain Kolbshoim 1 7 gl
> 10 renforcé & fort conencement 'ﬁi!?':?, -@a . m‘gi'
Holtzheim

Hangenbieten

-

& d
Entzheim

Sources : GTFS CTS 2024, GTFS SNCF 2024, GTES g02aad
Réalisation Adeus

Wikirch
raffensladen

Geispolsheim n

o Fegersheim
Bladsheim ‘ 1

o

* Périmétre situé a
distance réseau
inférieure a 500 m
d'un arrét de bus et a
700 m d'un arrét de
transport en commun
en site propre ou
d'une gare ferroviaire

Lipsheim

L\
eg}w

Plobsheim

adeus

0 2000 4000 6000 m

Sources : GTFS SNCF 2024, GTFS CTS 2024, GTFS Grand Est 2024
Fond cartographique : Eurométropole de Strashourg
Reéalisation : Adeus mars 2025
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Données INSEE ati fanvier 2023

L2 dzNJ £ & t {az Périmetre géographique

PSMV Ellipse insulairg Reste du PSM
Nombre de ménages 13330 7791 5540
Nombres de personnes 23666 11950 11716
Nombre de personnes par ménage 1,8 15 2,1
Part de ménages motorisés 47% 37% 62%
Part de ménages avec 1 voiture 40% 32% 51%
Part de ménages avec 2 voitures ou + 8% 5% 11%
Part de ménage avec au moins 1 espace de
stationnement a disposition / nombre de 43% 51% 36%
ménages motorisés

Dans le périmetre du PSMV : |
e e e = Une majorité de ménages non ‘motorisés
Us | Parmi les ménages motorisés : > i =
B 1YS YI22NRAGS yQl ljdzQdzy OSK
» ¢NBA LISdz RS 0Sa YsSyl3Sa RA
LINE LINBZ RQ2G dzyy T2 NI NI LIZ NI
en ouvrage . o

Réalisation ADE
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Dynamisme démographiqué&: habitat
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'yS o60FA&4S Rdz Yy2YONB RQKI
du PSMV

@2t dziA2y Rdz Yy2YONB RQKFOGAGEYGa& LI NJ Lwl{
Source : INSEE 2021

¥y 72 RQKFIoAGlFYGa
périmetre du PSMV entre 2015

et 2021 (contre +5 % pour la
ville de Strasbourg)

# Une baisse moins marquée pour
IvesAIRIS du §ud (pe}ite France
OSYuUNBUO S fQLwl

A . -30a-8(23)
o & 18734125
iy 0a6(21)
L 7a14(19)
ol W 152747 21)
| / NIA (7)
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Une baisse du nombre de résidences principales au prof
des résidences secondaires et des logements vacants

Evolution du nombre de logements par type entre 262621

¥ Une baisse du nombre de (périmetre PSMV)
résidences principalesZ % entre 16000 15183 14853 1
2015 et 2021 contre +7 % pour 14000 adeus
Strasbourg) Eggg = 2015 m2021
8000 20 + 29204
% Une augmentation du nombre de S ’
résidences secondaires/logements 2000 1597 215 1618 g
occasionnels dans le périmétre du 0 o
PSMV (11 % dU parC Contl‘e 5 % é. Résidences principales T;:éﬁ:ﬁ;soii:c;?:ﬁr;z/ Logements vacants
Strasbourg) et une tendance a
f QI dZH Y S y U I U 7\ 2 Y Evolution du nombre de logements par type entre 202621
(Strasbourg)
160000 140393 -
% Une augmentation du nombre de ico— e
logements vacants dans le 100000 = 2015 m 2021
perimetre du PSMV (10 % du parc 80000
o >
contre 8 % a Strasbourg) 0000 i +22 %
A Une baisse du nombre de ° T
L. . . . . ésidences principales Résidences secondaires/ Logements vacants
résidences principales qui explique logements occasionnels

f I (') | A é é S R dz y 2 Y'(') N‘ Source : INSEE 2021
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Une concentration des meublés de tourisme dans le cent
ville et la petite France

Nombre de logements entiers loués plus de 60 jours par an par IRIS
% Environ - ° \/,_f/ ° - o
4 700 logements ) . - 1 .
entiers recenses ° ® ) ®
comme meublés de o ©
tourisme dans
{ QO dNR YSUNR LR § RS
Strasbourg en 2023 )
¥ Environ 1 000 dans le 7
périméetre du PSMV
o ©

NIA-
résultat non disponible

NB : des meublés de tourisme qui
ne sont potentiellement pas tous

recensés par la base de données
Likibu o o

99

@
37
7 . @
- @
27
e . @
A0 =N

- 25 -IGN ADMINEXPRESS - IGN IRIS GE 2024 / EUROG\;

Source : Etude sur la location de meublés touristique de courte durée, 2024, Adeus, base de Hikinge923_traitement Adeﬁs

16 (af\éé Sy LX I OS Si &adA@A RQAYRAOI (SdiNE RQS@G2t dziAzy Rdz 4500 SdzNI tag}«,,!g
Sy &



Une baisse des logements locatifs vid@gen meublés)
parmi les résidences principales

Evolution des statuts d'occupation des résidences principales entre
2015 et 2021 dans le périmétre PSMV

# Un parc locatif prive tres présent dans le PS|
57 % de locataires du parc privé (hors meub 10000
OZ2YUNB o¢g 2 RIFIya ft1 8000
A ~ 7000
# XYlFAa dzyS oFAaasS AYL 8000
logements locatifs loués vides prives 4000
3000
#* Une augmentation forte des logements 2000
meublés parmi les résidences principales 0
Hypotheses :
- des logements locatifs privés vides qui
sont d(?venus en partie des logements locatifs |
meublées 50000

des logements locatifs vides qui sont devenus 4oo00
en partie des résidences secondaires (meuble¢ so000

de tourisme) 20000
10000
¥ Une légere augmentation du nombre 0

de propriétaires et de logements locatife

9508
2%1 % aaeus
m 2015 m 2021
+5% + 28 %
299@157 +35%
16762 148
534 723 . l 472 401
.
Propriétaires Locataires du partocataires du parc  Locataires Logés

privé (logements

vides)

social

logement meublé gratuitement

Evolution des statuts d'occupation entre 2015 et 2021 (Strasbourg)

+ 7 %
35473/ 864

+1 %
54521 54903

+10 %

2863131390

adeus
=2015 m2021

+36 %

954%2966

. I 293®270
[N |

Propriétaires Locataires du partocataires du parc  Locataires Logés

du parc social Source : INSEE 2021

privé (logements

vides)

social

logement meublé gratuitement

(afxéé Sy LXIFOS St adAadr RQAYRAOIGSdNBE RQS@2f dziAz2y Rdz 3806 S dzNJ té“'%a:t |$
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Une baisse des petites typologies parmi les residences
principales

Evolution de la répartition des résidences principales par
nombre de pieces entre 2015 et 2021 dans le périmetre PSMV

#* Une part elevée de TT2 dans le 4500 e o
;- < aeus
périmétre PSMV (48 % contre 36 % 00 **
< ~ A v A 3092 30003132
E £t QSOKStE S RS {1 3000 sy, 2GS
2000
~ P - v w~ £ 1500
#¥ X Yl Aa dzyS Ol Aaa S
T1 contrairement a la dynamique 500
strasbourgeoise T1 T2 T3 T4 Tset+
Source : INSEE 2021 m 2015 m 2021
Hypothése : des T1 qui sont devenus
des résidences secondaires/meublés Evolution de la féerzazfgtziinpgi: g?gggi Srz pieces entre 2015
de tourisme (et qui ne sont plus des
, . . 45000 40931 N
residences principales) 40000 3831 adeus
35000 Y
30000 2712%9517 26752 28676 il
| AN
D . 25000 g
#* Une (Iégére) augmentation de roo0o 1875 T A
(presque) toutes les autres 15000
categories de résidences principales soo0
0 VY
T1 T2 T3 T4 T5 et + e
Source : INSEE 2021 m 2015 m2021 .

18 (axaé Sy LXIOS S adi@r RQAYRAOIGSdNBE RQS@2ftdziAzy Rdz aS$0G S dzNJ t&ﬁ&g |5,3
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Des niveaux de loyers plus éleves
pour Ies IRIS du Centmllle LOYERS MEDIANS EN €/M?_

¥!yS 0SYRIYyOS t fQ
du niveau de loyer médian a
f OSOKSfttS RS I @
(environ +5 % entre 2021 et
2023)

% Des niveaux de loyers plus

élevés pour les IRIS du PSMV
(zones 1 et 2)

# Des niveaux de loyers plus
élevés pour les petites
typologies de logements

Il zore1: e
Bl zore2:nsem
- zone 3: N€/m?

NIVEAUX DELOYERS SELON LA LOCALISATION

81 m? 84 m? 84 me &1 me adeus 104 /m?
Loyer médian (€/m?2) 12,8€/m*  1,8€/m? 1 €/m? 10,6 €/m* 10,4 €/m? 2 9 km non classé

Loyer mercuel médien (€)  704€  630€ 840 € 630 € 591€ Sources : OLL 2024jeus BD IRIS CONTOUR 2018

BD EMS CARTO C10
Source : OLL 2024deus Réalisation Adeus mars 2025

arasS § LY I OS Si adAdA RQAYRAOIGSdzNBR RQS@2¢f dzii A 2 Rdz aSOG SdzNJ }’;; m
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Davantage de personnes seules parmi les résidences
principales dans le périmetre du PSMV

Evolution du nombre de ménages par composition familiale parmi les

#¥ Une part p|US élevée de personnes résidences principales entre 2015 et 202férimétre PSMV
seules dans le perimetre du PSMV 9000 8476, —
0 8000
(56 %) par rapporta lavillede 70 S
{ONF 8302dz2NB dénc 230 Xeooo " 2015 m2021
5000
4000 2629262
¥ X YlIAa dzyS USYyRIyO¥® A B85 12855,
du nombre de personnes seules 1000 I . ;827-83 Em
N 0
HypOtheseS : Personnes seules Couples sans Couples avec Familles Hors famille
enfant enfant(s) monoparentales

- une offre de T1 qui a diminué

B deS niveaux de one rs eleVES, Evolution du nombre de ménages par composition familiale entre 2015
notamment pour les FI2 et 2021- Ville de Strasbourg

80000
68029 adeus

#¥ Une baisse légere des couples avec  soo00
enfant(s) (tendance similaire pour la 50000

Source INSEE 2021

m 2015 m 2021

ville / 19 % dans les deux cas) oo 2552326238 ps994 26715

# Un maintien du nombre de couples 20000 II II 1239813674 65605886
sans enfant et de familles 10000 - -
monoparentales (tendance Similaire ° Personnes seules Couples sans  Couples avec Familles Hors famille
pour Ia V|”e) enfant enfant(s) monoparentales

Source INSEE 2021

laAéS Sy LXIFOS St adAadr RQAYRAOIGSdNBE RQS@2f dziAz2y Rdz 3806 S dzNJ té“ﬁa:t (L




Une part de cadres et professions intellectuelles supérieu
et intermédiaires plus élevée, et qui a tendance a augmer
dans le périmetre du PSMV parmi les residences principa

Evolution de la répartition des ménages par CSP parmi les Evolution des CSPStrasbourg entre 2015 et 2021
résidences principaleg PSMV entre 2015 et 2021

0% 20% 40% 60% 80% 100Y 0% 20% 40% 60% 80% 100%

2015

Source : INSEE 2021

2021

m Agriculteur exploitant

m Artisan, commercant et chef d'entreprise

Hypothese : des niveaux de prix/loyers u Cadre et profession intellectuelle supérieure
élevés dans le perimetre du PSMV qui " Profession Intermédiaire
correspondent davantage aux ressource S

des CSP+. m Retraité

m Autre personne sans activité professionnelle

21 (ai\éé Sy LXIFOS St adAadr RQAYRAOIGSdNBE RQS@2f dziAz2y Rdz 3806 S dzNJ ugjﬁ,lg
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En synthese

! yS 0601 A44aS Rdz y2YONB RQKIFIOAGlI YyOa
(20152021).
# Liée a la baisse du nombre de residences principales au profit des

residences secondaires (dont meublés de tourisme) et logements
vacants.

#* Une tendance a la baisse des logements locatifs loués vides du parc
privé et des petites typologiegprobablement en partie en lien avec
f QL dzAYSY il A2y RSa NBaAaARSYyOSa aso
¥ Une augmentation des logements meublés parmi les résidences
principales.
#* Une augmentation du nombre de logements locatifs sociaux.
# Un maintien des grandes typologies de logements.

#* Une légere baisse des personnes seules et des couples avec enfant(s)
et un maintien du nombre de couples sans enfant et de familles
monoparentales.

alasS Sy LI OS Si adiAdiA RQAYRAOIGSd2NE RQS@2ftdziAz2zy Rdz aSO0SdzNI et W}’}
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Dynamisme économique

23 ‘a)\éé Sy LX I 0SS Si adsa@r RQAYRAOIF(SdNE RQS@2tdz2iA2y Rdz &50G S dzNJ ad@us



Un marché des bureaux dynamique principalement
orienté vers les petites surfaces

Dans le périmétre centrgille (cf. carte) :

On recense chaque année en moyenne

16 transactions, soit environ 8 % des transactions
RS 06dzNBIl dzE RIya f Q9dzNRYS
exclusivement sur des locaux de seconde main

81 %des transactions de bureaux concernent des
locaux inférieurs a 300 m2 utilisés principalement

L2 dzNJ RSa | OuA@gAGSa tAOSN _
Pour les commercialisateurs en immobilier Périmetre centreA £ £ S Rbya t 02048 S NI 2
ROSYGNBLINAASS €8 OSyidNB N 5 Foo
YIAd fQ2FFNB Sy o0dz2NBI dzE P
LyS y2dz0SttS 2FFNBE RS 0 dfs
développée ces dernieres années, avec les espaces
de coworking répondant a une nouvelle demande
(Hello'Working NOW Strasbourg, Quainnn =~ X 0

{2dz2NDS Y 2060aSNBI G2ANB R SRhih (QIE)SY & péiddd 222624R QS y i NS LINRA & S Egpa(;elde coworking NOW Strasbolqrelace Gutenberg

laf\éé Sy LXIFOS St adAadr RQAYRAOIGSdNBE RQS@2f dziAz2y Rdz 3806 S dzNJ tém%ai ([
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On recense environ
25 400 em p|O|S pl‘iVéS dans Ie Carte de chaleur des établissements employeurs dans le périmétre PSMV en 2024

périmetre PSMV, ce qui @
A . A 2 A J Ny
NBLINBaASYGiS wHo 3 { /S
privé de Strasbourg 5 S
- e s
La Grande lle et ses abords SN
concentrent la majeure partie 5”/. . ‘
de ces emplois (79 %) ; la ' 3
Neustadt (21 %) est moins g\/_\
dense en emploi g o Dlpemere s
L ] Neustadt
On recense au total Py B ks
4 835 établissements e

N
| adeus i i

employeurs dans le périmetre

Source : URSSAF 2024

ahasS Sy LXIOS SiG adzAa @A RQAYRAOFGSdNE RQS@2t dziAzy Rdz aS0O0G S dzNJ tgfjggai ;m;
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Des fonctions économiques différentes entre
la Grande lle et la Neustadt

[ I O2YLI N} Aaz2y RS fQSYLJX 2A LINAOS Si

des établissements employeurs au sein tE NI RS OKEljdS a500GS5dNI RQl OGAGAGSE R
des périmétres Grande Tle et Neustadt
révele des fonctions economiques Autres activités de service [
différentes entre ces deux espaces : AT ation P, Snseig e e ——
santé humaine et action sociale
Dans Ia Grande Tle, les secteurs de A e o i p—

t QOKSOSNESYSYU Si NBadl dNl AR SU Rdz
commerce, sont particulierement forts - |

S8y y2YONB RQSYLX 2Aa SP"WAM TS NASav S
RQSGI 6t AaaSY@pidDa S YL} 2@ SodzNEunicaiomm

La Neustadt se caractérise par la et et et —

prédominance des secteurs Transports et entreposag
« Administration publique, Commerce ; réparation d'automobiles - .

. p . . de motocycles —
enseignement, santé humaine et action
sociale» et «Activités scientifiques et
techniques ; services administratifs et de
soutien»

Industrie-construction‘ )
0% 5% 'iO%_lB% 20% 25% 30% 35% 40%
m Neustadt mGrande ile; '

Source : URSSAF 2024

lafxéé Sy LtFOS Si adA@A RQAYRAOIGSdNE RQS@2tdziA2y Rdz 4500 SdzNJ ack L
el 4 4




Une offre marchande et de services dense et diversifiée

[ | R S y- é 7\ l] s FIQ 0) | O U 7\ Q 7\ lUne vocation marquée des espaces commerciaux du centre-ville de Strasbourg

fonction du secteur géographique
de la centralité :

Les secteurs marchands les plus
affirmés se concentrent au sein de
la Grande lle, aux abords de la gare,
autour de la place de Halles ainsi

j dzQt f Q2 dzSKrutendRidz | d:

Les abords de ces secteurs
regroupent des activités ayant
une vocation marchande de
complément, induisant des flux
de clientéle moins importants

Le secteur place de la République
a une densité commerciale faible

® Aliments

Source : Repérage terrain AID septembre 2021 A2 S

En vert : un secteur marchand a domlnante « eqmpement de Ia personne »o
En rouge : un secteur marchand & dominante « alimentaire »
En bleu : un secteur regroupant une majorité de services

Source : étude du cabinet AID réalisé en 2022 en vue de la mise en
LX I OS RQdzy LISNAYS(HINB RS

Strasbourg

Al dzpS3r NS Har FE0YENBLSCEIEUR DA & HPinante « cafés, hotels et restaurants »
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Une offre en café, hotel, restauration particulierement
forte dans le centreville de Strasbourg

Centres- Strash
villes de Bordeaux rasdobid = | toulouse | Nice Nantes Montpellier | Reims
. Grande lle
comparaison
Part des CHR | 14% 17% 18% 19% 19% 17%
Part — des | 3, 15% 1% 14% 13% 15% 14%
services
Source : CODATA et traitement AID depuis 2015
[ S aSOU0SdzNI K St SNRASKNBAGI dzN l])\
de la Grande lle, contre 15 & 20 % en moyenne dans les cefitessde
comparaison?
tfdza RS fF Y2AGAS RSa SYLX 2Aa "LJN

restauration a Strasbourg se concentre dans la Grande lle et ses abords:

/| SGGS 2FFNB
RQI FFI ANBAaOD

1 Source : étude AID 2022
2 Source : URSSAF 2024

AYLEZ2NIIFYGS Sau R)\N,BO‘
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'YS 2FTTNBE O2YYSNDAFES fAS

Le centreville de Strasbourg est fortement
YIFNJjdzS LI N fF LINBASYOS RQFrOUAGAGSAE RSRASSaA

pour tout ou partie a une clientéle touristique. m- =
OANISbeS Principaux secteurs oU

277 activités sont ainsi destinées aux touristes. A y foffre est destinbe ‘cux

touristes

40 & 100 000 visiteurs / an

On observe que les espaces marchands dédié: 8
en grande partie aux touristes sont localisés a
proximité des principaux lieux fréquentés par

les touristes :

Plus de 100 000 visiteurs /an

autour de la Cathédrale
dans le secteur de la petite France

aux abords de la gare (hoétellerie
notamment)

au sein du quartieKrutenay et plus
LJI N\Ij A O de 7\ é N\B Y S y.lj t I Source : Repérage terrain AID, Sepfembre 2021
et la place du Corbeau.

Source : étude AID 2022

ahasS Sy LI OS Si adAag@ir RQAYRAOFGSdNNA RQS@2fdziAz2y Rdz aSOUSdzNI wherg 1@;
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Des enseignes nationales implantees en grande
majorité dans les linéaires marchands principaux

Les grandes enseignes nationales se concentrent au
OdidZNJ I"QS f I D NJ )[I"Qg Of S ér’xqt (N I r\|'1..r"\c "rr.)'x.nxn N \r.x 4:. L
sur Ies Iinéaires marchands principaux, bénéficiant ( Des emplacements stratégiques occupés majoritairement par les enseignes nationales
FtdzE AYLRNIFyGa SiG RQdzy
haute Montée, rue du Dome, place Kléber, rue des
grandes Arcades, rue des Hallebardes). Ce secteur
également celui qui concentre la plus grande partie
RS&a IOUABAGSEA RQSIljdzA LISY
a une clientéle de destination)

Les activités indépendantes sont implantées
majoritairement au sein des linéaires secondaires dk
la Grande Tle et du quartier Gare, dans le quartier
Krutenay et au nord du centreille.

Les activités indépendantes représentent trgisarts
des activités commerciales totales du cenite.

Elles sont principalement constituées de cafés, hote \3
et restaurants (36 % des activités indépendantes) S Binkiton b Ml mtedbin 221 A

Les enseignes nationales représentent donc un qua =" """
des activités, principalement des commerces B intépendns
Secteur regroupant les

RQSIdA LISYSYyd RS 1 LISNAR L -emowse” 00
nationales)

Source : étude AID 2022

(ai\éé Sy LXFOS Si adi@ir RQAYRAOIGSdNBE RQS@2f dziAz2y Rdz 2aS0G S dzNJ t‘:‘ﬁai 1@;
dnefhl -




Une vacance faible mais en progression

Avec 7,7 % de locaux vacants en 2021

dans le centreville, Strasbourg se — —— ‘_ _—
positionne largement en dessous des B v Sl

taux de vacances moyens observés au yas{ faviAe

sein des centresilles métropolitains by :

(10 a 13 % en moyenne : soulRmCco3

Sur la période 2019 a 2021, le taux de
vacance a augmenté de +2,1 points sur
la période. Il était en effet de

5,6 % en 2019

Des locaux vacants symboliques :
magasin Printemps, place de I'Homme
de Fer

Source : Repérage terrain AlID septembre 2021

Source : étude AID 2022

ahasS Sy LI OS Si adAag@ir RQAYRAOFGSdNNA RQS@2fdziAz2y Rdz aSOUSdzNI wherg 1@;
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En synthese

*

*

Un marché de bureaux dynamique, principalement orienté vers les petites surfaces
LyS 12yS RQSYLX 2A GNBA& RSyas

Des fonctions économiques différentes entre la Grande lle et la Neustadt

Une offre marchande et de services dense et diversifiée

Une offre en café, hotel, restauration particulierement forte dans le cewilie

LyS 2FFNB O2YYSNDAFES tASS £ fQlF OGAGA

Des enseignes nationales implantées en grande majorité dans les linéaires marche
principaux |

Une vacance faible, mais en progression

alasS Sy LI OS Si adiAdiA RQAYRAOIGSd2NE RQS@2ftdziAz2zy Rdz aSO0SdzNI et m%
Wt | &l
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Analyse des demandes
RQlI dzi2NAal GA2ya R

aras § LIX | OS Si &dzA OA RQAYRAOFGSdzNB RQS@2f dzii A 2 Rdz aS00 S dzNJ }'-
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VIfeéeasS RSa RSYlFIYyRSa&a RQI dzi

H{dzNJ £t QI yYySS RQSESNDAOST &42A0G Rdz 7
oM RSYIl YRS adéposedsND | Y A &4 Y S

> Parmi ellesyne cinquantaine de dossiers consultédr NJ f Q! RS dza >
a des degres plus ou moins approfondis

> Criteres de sélectionintitulé en lien avec les thémes retenus
A attractivité résidentielle du centreille
A vitrine territoriale du centreville et dynamisme économique
A adaptation au déréglement climatique et santé
A renforcement de la nature en ville et biodiversité

A préservation et adaptation du patrimoine architectural urbain
paysager

ahasS Sy LXIOS SiG adzAa @A RQAYRAOFGSdNE RQS@2f dziAzy Rdz aSOuSdzNJt{a+ ‘q’%
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Dynamisme économique

35 ‘a)\éé Sy LX I 0SS Si adsa@r RQAYRAOIF(SdNE RQS@2tdz2iA2y Rdz &50G S dzNJ ad@us
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Un changement de destination |
gui engendre une perte
de locaux tertiaires

> Rue des Francs Bourgeoisype A)

¥ Immeuble emblématique &trasbourg building :
une peépiniere de bureaux (professions libérales - -
SdzNA RAljdzSaX YSRAOIFE Sax o o

# Situation :station de tramwaylLangstross i H‘
D NJ V Rligredi25& D)¥picentre du centreville 74/

¥ Projet résidentiel dans les étages (hors socle -
commercial rezle-chaussée + entresol) : sUrface o oo e e
de bureaux supprimée (2 566%rparchangement
de destination(45 logements crées)

¥ Autorisation mais projet remis en question

i

Source : photo Adeus

#

Source OD@CIT

Questionque cela pose :

i Maintien du dynamisme économique via la
mixité des fonctiongdans le centreville etoffre
de services a la population métropolitainga
excellente accessibilité TC

Source : photo Adeus

(afxéé Sy LXIFOS St adAadr RQAYRAOIGSdNBE RQS@2f dziAz2y Rdz 3806 S dzNJ té“'%a:t |£g$




Un changement de destination
gui aurait pu engendrer une
perte de locaux commerciaux

> Rue du 22 novembréype B, type C)

#¥LYYSdzotS £t fQFy3aftS R
et du Fossé des Tanneuépicentre
RQAYUSYAAUS dzNBIF AYS

# Projet : T étage développé sur deux
immeubles changement destination |
6SE®P NBalGlFdzNI yi YANY
de commerce a logemeni@uit unités)

¥ Refus: non reglementaire sur aspects -
t 23SYSyYyU b t20F0GAF ag
places de stationnement véhicules.

Question que cela pose :

i [ GAGNAYS O2YYSNDAL
socle =rezde-rue + entresol

37 (axaé Sy LXIOS S adi@r RQAYRAOIGSdNBE RQS@2ftdziAzy Rdz aS$0G S dzNJ mgﬁ !g



Un changement de destination qui engendre
f I LISNIS R®day O2YYSNDS

" .il Tl ‘

> Rue du Maréchal Foch

# Un commerce isolé (hors linéaire commercial)

# Une boulangerie/atelier artisanal de fabrication
de pain

A commerce de détail, de proximite, de
bouche, de quartier

A tres fréquenté lors de sa fermeture (2021)

¥ Prolet fonction tertiaire/profession
OSNIf SkOFoAYSH RQI

¥ Autorisation (en deux temps)

A Question que cela pose :

i Maintien du commerce isole, hors linéaire
commercial

Ancienne boulangerie artisanale

Source : Google Earth, réalisation Adeus

38 (axaé Sy LXIFOS S adA@rA RQAYRAOFGSdNE RQS@2tdz2iAzy Rdz 450G S dzN t&%gj !g



Avant travaux

Un changement de
destination au bénéfice
du commerce

{1{ RQSY
commune des
logements

fenétre de
24C chaque
rue deS Couples Source : GooglEarth réalisationAdeus logement
¥ |nitialement, |Ogements en rede-chaussée Source:GooI treetiew, réalisaus

#5SYlFYRS RS NBU2dzN) trezddrue@2 OF A2y RQ2NAIAYS
fonction commerciale. Apreés travaux .

Changement de destination de trois logements en deux

vitrine

commerces .
commerciale
% Autorisation

fﬁw# \
: 0 0 a0 0 o0 \\ ‘ fenétre du

D00 0DDGO UJ oo s

r—

—

0000 000l

00 o o [OlF

Source : réalisatioAdeus
facade nordest (a gauche) et facade norduest (a droite)

Questions que cela pose :

i La fonctionlogementest-elle compatible avec des locaux
situés en reze-chausseée de plein pied sur rue ? Ez-de-

NHzS € F @2 OF (i A 2 slle P MU Spidipkide £ S f‘ﬂ%’“ﬁ“ﬁ'
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Attractivité résidentielle

40 ‘a)\éé Sy LXIOS S adi@rA RQAYRAOIGSdNBE RQS@2tdziAzy Rdz aS$0GSdzNI ad@ugu
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Des changements de destination
au bénéfice du logement

1° étage debureaualogement
> Quai de Paris
A Autorisation

Question que cela pose : "
i Mixité des fonctionst £ QS OKSt t S RQdzy § sleocle marqué en fagade,

alémient du bureau au 1étage

Source : Google Earth, réalisation Adeus

Destockagealogement
B QuaiKochl YSYF3ASYSyid RQdzy SaLl O0S RS aaz201!
A Autorisation

i S

|
e = o — - L
! 4
T 1 y 1
{

. A/
chambre &l f f § <Rjaue ‘
H 8 / ﬁl
Coupe sur le logement
Réalisation Adeus

S

N
/
/

O2dzNJ RQA YY S dzo €

Question que cela pose :
Habitabilité/qualité des logements

.i
f23SYS Y (i G UOdeﬂtlﬁrf SE-]I' reme‘ Y 2 )éo&pe surimmeuble et le logement
KIFdzaaSS RS 0O2dzNJ RQA Y Y S dzGefiain Adeus :

=

— e e

) >

i
1

ﬁl guai Koch

U

Q
(afxéé Sy LXIOS S adi@r RQAYRAOIGSdNBE RQS@2ftdziAzy Rdz aS$0G S dzNJ té“ﬁa§ |$
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Pression résidentielle, les combles sollicitées

> Boulevard Clémenceau

ASAGAaAaAZY RQdzy PRLILI NLSYSYyd RS Ttn Y
en deux logements (45f& 25n7)

A Autorisation

B wdzS RS f OhoaSNDI 2 A NB Volume du nouveau logement

Réalisation Adeus

A Refonte des deux niveaux sous combles (de huit & six logements), suppression des espaces hat
situés en sucomble

A Autorisation

ﬁ'\\ Réalisation Adeus

> Rue BairFinkwiller: I YSYF 38YSyd RQdzy 3INBY §<
A Refus(surface piéce de vie < @20 nd)

A QueSthnS que Cela pose ~ Réalisation Adeus

i Confort du logement : volumétrie, monorientation & habltablllte des combles e
i 5SYdzA GALX AOIGA2Y RSa LRAydGa RQSH dlz,VSu."?.;C

42( arasS Sy Lt OS Si adA @i RQAYRAON(GSdINB RQS@2fdziAzy Rdz aéédédzNJﬁE{faé;@ |£,3
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