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Introduction

Le « site patrimonial remarquable» (SPR) de Strasbourg- qui comprend la 

DǊŀƴŘŜ OƭŜ ϧ ǎŜǎ ŀōƻǊŘǎ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ŘŜ ƭŀ bŜǳǎǘŀŘǘ- est géré depuis le 

т ƧǳƛƭƭŜǘ нлно ǇŀǊ ƭŜ άǇƭŀƴ ŘŜ ǎŀǳǾŜƎŀǊŘŜ Ŝǘ ŘŜ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǾŀƭŜǳǊέ όt{a±ύΦ 

Les travaux «aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ Řǳ 

plan de sauvegarde et de mise en valeur de Strasbourg», ont permis de 

ǾŞǊƛŦƛŜǊ ǉǳŜ ƭŀ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ Ł ƭΩǆǳǾǊŜ Řŀƴǎ ƭŜ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ {tw Ŝǎǘ ŎƻƴŦƻǊƳŜ ŀǳȄ 

attendus du projet de territoire, et que le PSMV est adapté à 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.  

3 aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±



Analyse générale

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±4



Les maillages naturels 
et de services

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±5



aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±6

Situation en 2024

Environ 40 % des habitants du site 
patrimonial remarquable (SPR) 
ōŞƴŞŦƛŎƛŜƴǘ ŘΩǳƴ ŀŎŎŝǎ Ł ǳƴ ŜǎǇŀŎŜ 
ǾŜǊǘ ǇǳōƭƛŎ ŘΩŀǳ Ƴƻƛƴǎ лΣр Ƙŀ Ł Ƴƻƛƴǎ 
de cinq minutes à pied de leur 
domicile

Réalisation Adeus

Un maillage en espaces verts publics relativement 
ǎŀǘƛǎŦŀƛǎŀƴǘ Řŀƴǎ ǳƴ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ŘŜ ŎǆǳǊ ŘŜ ƳŞǘǊƻǇƻƭŜ

Périmètre SPR
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Plusieurs espaces verts ont été 
créés/améliorés depuis une quinzaine 
ŘΩŀƴƴŞŜǎΣ ŎƻƳǇƭŞǘŀƴǘ ƭŜ ƳŀƛƭƭŀƎŜ ŜȄƛǎǘŀƴǘΦ 
Par exemple :

Square de la place Arnold
Campus universitaire
Square de la place Saint-Pierre-le-Jeune
Place Mathias Mérian

Des projets en cours. Par exemple : 
Place du Temple Neuf
Square des Halles

ΧŜǘ ŘŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ, 
notamment :

Axe nord et parc de Haguenau ?
Accès aux quais bas pour tous les publics
Renforcement des liens avec la ceinture verte, 
à travers les «axes arborésη ŘŞŦƛƴƛǎ Řŀƴǎ ƭΩh!t 
άƴŀǘǳǊŜ Ŝƴ ǾƛƭƭŜέ

Quai bas du fossé du faux rempart, accessible uniquement par des 
escaliers

Accroche du site patrimonial remarquable (SPR) à la 
ceinture verte

SPR

Ceinture verte

Photo Adeus

Photo Adeus

Un maillage en espaces verts publics relativement 
ǎŀǘƛǎŦŀƛǎŀƴǘ Řŀƴǎ ǳƴ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ŘŜ ŎǆǳǊ ŘŜ ƳŞǘǊƻǇƻƭŜ



aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±8

Un indice de canopée très contrasté entre la Grande Île 
et la Neustadt 

La Grande Île (surtout la partie nord) et en 
prolongement, le quartier des Halles et de la 
gare, présentent une couverture de canopée 
particulièrement faibleΧ

ΧƳŀƛǎ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ de végétalisation en cours 
ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭŀ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ Ŝƴ 
particulier 

o la place du Temple Neuf

o le square des Halles

ΧŜǘ ŘŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭǎ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ, 
notamment :

o En cas de démolition de bâtiment(s) : 
une limitation de la densification bâtie 
ŀǳ ǇǊƻŦƛǘ ŘΩǳƴŜ ǾŞƎŞǘŀƭƛǎŀǘƛƻƴ Ǉƭǳǎ 
significative ? 

o La poursuite du plan canopée 
et la végétalisation de certains 
axes (ex. : rue de la Fonderie)

o La poursuite de la déminéralisation 
des espaces extérieurs de bâtiments 
institutionnels et de cours privées

Pourcentage de canopée en 2022 par carré de 100 x 100 m

Déminéralisation/végétalisation du quai Schoepflin dans le cadre du «ring vélo»

0 %

30 %

100 %

в

Part de canopée

Source : LIDAR 2022 - Réalisation Adeus

AVANT APRÈS Google MapsGoogle Maps



aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±9

Un accès optimal aux services du quotidien sur 
ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǎƛǘŜ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛŀƭ ǊŜƳŀǊǉǳŀōƭŜ (SPR) 

Panier de services du quotidien :

Alimentation  : boulangerie 
et commerce de détail ou 
super/hypermarché

Soins : médecin généraliste 
et pharmacie

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

Scolarité  : école maternelle 
et primaire

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

Source : INSEE 2022
Réalisation Adeus

Accès aux services du quotidien

ü [ΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ ƎŀǊŀƴǘƛǘ ǳƴ ŀŎŎŝǎ ŀǳȄ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ŘŜ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞ



aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±10

Les mobilités motorisées 



Adeus

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±11

bƛǾŜŀǳ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜ ǎŜƭƻƴ ƭΩŀƳǇƭƛǘǳŘŜ ƘƻǊŀƛǊŜ Ŝǘ ƭŀ ŦǊŞǉǳŜƴŎŜ 
horaire moyenne (tous sens confondus)

Sources : GTFS CTS 2024, GTFS SNCF 2024, GTFS Grand-Est 2024
Réalisation Adeus

Un réseau de transports en commun performant et maillé

* Périmètre situé à
 distance réseau
 inférieure à 500 m
 d'un arrêt de bus et à
 700 m d'un arrêt de
 transport en commun
 en site propre ou
 d'une gare ferroviaire



[ΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŀǳǘƻƳƻōƛƭŜ ŘŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ

12

Périmètre géographique

PSMV Ellipse insulaire Reste du PSMV

Nombre de ménages 13330 7791 5540

Nombres de personnes 23666 11950 11716

Nombre de personnes par ménage 1,8 1,5 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 ménages avec au moins 1 espace de 
stationnement à disposition

20% 19% 22%

Part de ménage avec au moins 1 espace de 
stationnement à disposition / nombre de 
ménages motorisés

43% 51% 36%

LwL{ ŘŜ ƭΩLb{99 ǇǊƛǎ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ǇƻǳǊ ƭŜ t{a±

Dans le périmètre du PSMV : 

Une majorité de ménages non motorisés

Parmi les ménages motorisés : 

¦ƴŜ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ƴΩŀ ǉǳΩǳƴ ǾŞƘƛŎǳƭŜ

¢Ǌŝǎ ǇŜǳ ŘŜ ŎŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ ŘƛǎǇƻǎŜƴǘ ŘΩǳƴ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ 
ǇǊƻǇǊŜΣ ŘΩƻǴ ǳƴ ŦƻǊǘ ǊŜǇƻǊǘ ǎǳǊ ƭΩŜǎǇŀŎŜ ǇǳōƭƛŎ Ŝǘ ƭŜǎ ǇŀǊƪƛƴƎǎ 
en ouvrage

Données INSEE au 1er janvier 2023

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±

Réalisation ADEUS



aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±13

Dynamisme démographique & habitat



¦ƴŜ ōŀƛǎǎŜ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ 
du PSMV

-у ҈ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ Řŀƴǎ ƭŜ 
périmètre du PSMV entre 2015 
et 2021 (contre +5 % pour la 
ville de Strasbourg) 

Une baisse moins marquée pour 
les IRIS du sud (petite France 
ŎŜƴǘǊŜύ Ŝǘ ƭΩLwL{ ƳŀƛǊƛŜ ƴƻǊŘ

;Ǿƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ ǇŀǊ LwL{ ŜƴǘǊŜ нлмр Ŝǘ нлнм όŜƴ ҈ύ
Source : INSEE 2021

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±14



Une baisse du nombre de résidences principales au profit 
des résidences secondaires et des logements vacants 

Une baisse du nombre de 
résidences principales (-2 % entre 
2015 et 2021 contre +7 % pour 
Strasbourg)

Une augmentation du nombre de 
résidences secondaires/logements 
occasionnels dans le périmètre du 
PSMV (11 % du parc contre 5 % à 
Strasbourg) et une tendance à 
ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ

Une augmentation du nombre de 
logements vacants dans le 
périmètre du PSMV (10 % du parc 
contre 8 % à Strasbourg)

Ą Une baisse du nombre de 
résidences principales qui explique 
ƭŀ ōŀƛǎǎŜ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ
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+ 32 %
+ 22 %

+ 65 %
+ 22 %

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±

Source : INSEE 2021
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Une concentration des meublés de tourisme dans le centre-
ville et la petite France  

Source : Étude sur la location de meublés touristique de courte durée, 2024, Adeus, base de données Likibu, 2023_traitement Adeus

Nombre de logements entiers loués plus de 60 jours par an par IRIS

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±16

Environ 
4 700 logements 
entiers recensés 
comme meublés de 
tourisme dans 
ƭΩ9ǳǊƻƳŞǘǊƻǇƻƭŜ ŘŜ 
Strasbourg en 2023

Environ 1 000 dans le 
périmètre du PSMV

NB : des meublés de tourisme qui 
ne sont potentiellement pas tous 
recensés par la base de données 
Likibu.



Une baisse des logements locatifs vides (non meublés) 
parmi les résidences principales

Un parc locatif privé très présent dans le PSMV : 
57 % de locataires du parc privé (hors meublés) 
ŎƻƴǘǊŜ оф ҈ Řŀƴǎ ƭŀ ǾƛƭƭŜ ŘŜ {ǘǊŀǎōƻǳǊƎΧ

ΧƳŀƛǎ ǳƴŜ ōŀƛǎǎŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ 
logements locatifs loués vides privés 

Une augmentation forte des logements 
meublés parmi les résidences principales

Hypothèses : 

- des logements locatifs privés vides qui 
sont devenus en partie des logements locatifs 
meublés

- des logements locatifs vides qui sont devenus 
en partie des résidences secondaires (meublés 
de tourisme)

Une légère augmentation du nombre 
de propriétaires et de logements locatifs 
du parc social 
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- 11 %

+ 5 % + 28 %

+ 35 %

+ 7 %

+1 %

+ 10 %

+ 36 %

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±

Source : INSEE 2021
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Une baisse des petites typologies parmi les résidences 
principales

Une part élevée de T1ςT2 dans le 
périmètre PSMV (48 % contre 36 % 
Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ ǾƛƭƭŜύΧ

Χ Ƴŀƛǎ ǳƴŜ ōŀƛǎǎŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŘŜǎ 
T1 contrairement à la dynamique 
strasbourgeoise

Hypothèse : des T1 qui sont devenus 
des résidences secondaires/meublés 
de tourisme (et qui ne sont plus des 
résidences principales)

Une (légère) augmentation de 
(presque) toutes les autres 
catégories de résidences principales
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aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±

Source : INSEE 2021
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Des niveaux de loyers plus élevés 
pour les IRIS du centre-ville

¦ƴŜ ǘŜƴŘŀƴŎŜ Ł ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ 
du niveau de loyer médian à 
ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ ǾƛƭƭŜ ŘŜ {ǘǊŀǎōƻǳǊƎ 
(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

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±19

Source : OLL 2024, Adeus

Sources : OLL 2024, Adeus, BD IRIS CONTOUR 2018
BD EMS CARTO C10
Réalisation : Adeus, mars 2025
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Davantage de personnes seules parmi les résidences 
principales dans le périmètre du PSMV

Une part plus élevée de personnes 
seules dans le périmètre du PSMV 
(56 %) par rapport à la ville de 
{ǘǊŀǎōƻǳǊƎ όпс ҈ύΧ

Χ Ƴŀƛǎ ǳƴŜ ǘŜƴŘŀƴŎŜ Ł ƭŀ ōŀƛǎǎŜ 
du nombre de personnes seules 

Hypothèses :

- une offre de T1 qui a diminué

- des niveaux de loyers élevés, 
notamment pour les T1-T2

Une baisse légère des couples avec 
enfant(s) (tendance similaire pour la 
ville / 19 % dans les deux cas)

Un maintien du nombre de couples 
sans enfant et de familles 
monoparentales (tendance similaire 
pour la ville)

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±

Source : INSEE 2021
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Source : INSEE 2021
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Une part de cadres et professions intellectuelles supérieures 
et intermédiaires plus élevée, et qui a tendance à augmenter 
dans le périmètre du PSMV parmi les résidences principales



En synthèse 

¦ƴŜ ōŀƛǎǎŜ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ Řŀƴǎ ƭŜ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ Řǳ t{a± 
(2015-2021).

Liée à la baisse du nombre de résidences principales au profit des 
résidences secondaires (dont meublés de tourisme) et logements 
vacants.

Une tendance à la baisse des logements locatifs loués vides du parc 
privé et des petites typologies (probablement en partie en lien avec 
ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜǎ ǎŜŎƻƴŘŀƛǊŜǎκƳŜǳōƭŞǎ ŘŜ ǘƻǳǊƛǎƳŜύΦ

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

aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±22
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Dynamisme économique



Un marché des bureaux dynamique principalement 
orienté vers les petites surfaces

Dans le périmètre centre-ville (cf. carte) :

On recense chaque année en moyenne 

16 transactions, soit environ 8 % des transactions 

ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ Řŀƴǎ ƭΩ9ǳǊƻƳŞǘǊƻǇƻƭŜΣ ǉǳŀǎƛ 

exclusivement sur des locaux de seconde main

81 % des transactions de bureaux concernent des 

locaux inférieurs à 300 m² utilisés principalement 

ǇƻǳǊ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ƭƛōŞǊŀƭŜǎ όǎŀƴǘŞΣ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜΣ ΧύΦ 

Pour les commercialisateurs en immobilier 

ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜΣ ƭŜ ŎŜƴǘǊŜ ŘŜ {ǘǊŀǎōƻǳǊƎ Ŝǎǘ ŀǘǘǊŀŎǘƛŦ 

Ƴŀƛǎ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ ōǳǊŜŀǳȄ Ŝǎǘ ƭƛƳƛǘŞŜ

¦ƴŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ƻŦŦǊŜ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ ǎΩŜǎǘ ǘƻǳǘŜŦƻƛǎ 

développée ces dernières années, avec les espaces 

de coworking répondant à une nouvelle demande 

(Hello'Working, NOW Strasbourg, Quai n°млΣ Χύ

24

{ƻǳǊŎŜ Υ ƻōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ Řǳ .ŀǎ-Rhin (OIE) sur la période 2018-2024 Espace de coworking NOW Strasbourg ς Place Gutenberg 

Périmètre centre-ǾƛƭƭŜ Řŀƴǎ ƭΩƻōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ 
ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ Řǳ .ŀǎ-Rhin (OIE) 
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¦ƴŜ ȊƻƴŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛ ǘǊŝǎ ŘŜƴǎŜ

On recense environ 
25 400 emplois privés dans le 
périmètre PSMV, ce qui 
ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜ но ҈ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ 
privé de Strasbourg

La Grande Île et ses abords 
concentrent la majeure partie 
de ces emplois (79 %) ; la 
Neustadt (21 %) est moins 
dense en emploi

On recense au total
4 835 établissements 
employeurs dans le périmètre

25

Carte de chaleur des établissements employeurs dans le périmètre PSMV en 2024

Source : URSSAF 2024
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Des fonctions économiques différentes entre 
la Grande Île et la Neustadt 

[ŀ ŎƻƳǇŀǊŀƛǎƻƴ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ ǇǊƛǾŞ Ŝǘ 
des établissements employeurs au sein 
des périmètres Grande Île et Neustadt 
révèle des fonctions économiques 
différentes entre ces deux espaces :

Dans la Grande Île, les secteurs de 
ƭΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ǊŜǎǘŀǳǊŀǘƛƻƴΣ Ŝǘ Řǳ 
commerce, sont particulièrement forts 
Ŝƴ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ όф нлм ǎŀƭŀǊƛŞǎύ Ŝǘ 
ŘΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ŜƳǇƭƻȅŜǳǊǎ(1 610)

La Neustadt se caractérise par la 
prédominance des secteurs 
« Administration publique, 
enseignement, santé humaine et action 
sociale» et «Activités scientifiques et 
techniques ; services administratifs et de 
soutien»
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tŀǊǘ ŘŜ ŎƘŀǉǳŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƳǇƭƻƛ ǇǊƛǾŞ ǇŀǊ ȊƻƴŜ ƎŞƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ

Source : URSSAF 2024
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Une offre marchande et de services dense et diversifiée

[ŀ ŘŜƴǎƛǘŞ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘƛǾŜǊƎŜ Ŝƴ 
fonction du secteur géographique 
de la centralité :

Les secteurs marchands les plus 
affirmés se concentrent au sein de 
la Grande Île, aux abords de la gare, 
autour de la place de Halles ainsi 
ǉǳΩŁ ƭΩƻǳŜǎǘ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ Krutenau

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

Le secteur place de la République 
a une densité commerciale faible
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En vert : un secteur marchand à dominante « équipement de la personne »
En rouge : un secteur marchand à dominante « alimentaire »
En bleu : un secteur regroupant une majorité de services
En orange : un secteur marchand à dominante « cafés, hôtels et restaurants »Source : étude du cabinet AID réalisé en 2022 en vue de la mise en 

ǇƭŀŎŜ ŘΩǳƴ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜ ǎŀǳǾŜƎŀǊŘŜ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ Ł 
Strasbourg
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Une offre en café, hôtel, restauration particulièrement 
forte dans le centre-ville de Strasbourg

[Ŝ ǎŜŎǘŜǳǊ ƘƾǘŜƭƭŜǊƛŜκǊŜǎǘŀǳǊŀǘƛƻƴ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜ ом ҈ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ 
de la Grande Île, contre 15 à 20 % en moyenne dans les centres-villes de 
comparaison¹

tƭǳǎ ŘŜ ƭŀ ƳƻƛǘƛŞ ŘŜǎ ŜƳǇƭƻƛǎ ǇǊƛǾŞǎ Řŀƴǎ ƭΩƘŞōŜǊƎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ƭŀ 
restauration à Strasbourg se concentre dans la Grande Île et ses abords²

/ŜǘǘŜ ƻŦŦǊŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ Ŝǎǘ ŘƛǊŜŎǘŜƳŜƴǘ ƭƛŞŜ Ł ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜ Ŝǘ 
ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎΦ

28

¹ Source : étude AID 2022
² Source : URSSAF 2024
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¦ƴŜ ƻŦŦǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ƭƛŞŜ Ł ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǘƻǳǊƛǎǘƛǉǳŜ

Le centre-ville de Strasbourg est fortement 
ƳŀǊǉǳŞ ǇŀǊ ƭŀ ǇǊŞǎŜƴŎŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŞŘƛŞŜǎ 
pour tout ou partie à une clientèle touristique. 
277 activités sont ainsi destinées aux touristes.

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

autour de la Cathédrale

dans le secteur de la petite France

aux abords de la gare (hôtellerie 
notamment)

au sein du quartier Krutenau, et plus 
ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜƳŜƴǘ ƭŀ ǊǳŜ ŘΩ!ǳǎǘŜǊƭƛǘȊ 
et la place du Corbeau.

29

Source : étude AID 2022
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Des enseignes nationales implantées en grande 
majorité dans les linéaires marchands principaux

Les grandes enseignes nationales se concentrent au 
ŎǆǳǊ ŘŜ ƭŀ DǊŀƴŘŜ OƭŜ όǾƻƛǊ ǘǊŀŎŞ ƴƻƛǊ Řŀƴǎ ƭŀ ŎŀǊǘŜύΣ 
sur les linéaires marchands principaux, bénéficiant de 
ŦƭǳȄ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘǎ Ŝǘ ŘΩǳƴŜ ōƻƴƴŜ ǾƛǎƛōƛƭƛǘŞ όǊǳŜ ŘŜ ƭŀ 
haute Montée, rue du Dôme, place Kléber, rue des 
grandes Arcades, rue des Hallebardes). Ce secteur est 
également celui qui concentre la plus grande partie 
ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇŜǊǎƻƴƴŜ όǊŞǇƻƴŘŀƴǘ 
à une clientèle de destination)

Les activités indépendantes sont implantées 
majoritairement au sein des linéaires secondaires de 
la Grande Île et du quartier Gare, dans le quartier 
Krutenau, et au nord du centre-ville.

Les activités indépendantes représentent trois-quarts 
des activités commerciales totales du centre-ville. 
Elles sont principalement constituées de cafés, hôtels 
et restaurants (36 % des activités indépendantes)

Les enseignes nationales représentent donc un quart 
des activités, principalement des commerces 
ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇŜǊǎƻƴƴŜ όом ҈ ŘŜǎ ŜƴǎŜƛƎƴŜǎ 
nationales)
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Source : étude AID 2022
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Une vacance faible mais en progression

Avec 7,7 % de locaux vacants en 2021 
dans le centre-ville, Strasbourg se 
positionne largement en dessous des 
taux de vacances moyens observés au 
sein des centres-villes métropolitains 
(10 à 13 % en moyenne : source Procos)

Sur la période 2019 à 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 l'Homme 
de Fer

31 aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±

Source : étude AID 2022

Source : Repérage terrain AID septembre 2021
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Analyse des demandes 
ŘΩŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ
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!ƴŀƭȅǎŜ ŘŜǎ ŘŜƳŀƴŘŜǎ ŘΩŀǳǘƻǊƛǎŀǘƛƻƴǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ 
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{ǳǊ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘΩŜȄŜǊŎƛŎŜΣ ǎƻƛǘ Řǳ т ƧǳƛƭƭŜǘ нлнп ŀǳ с ƧǳƛƭƭŜǘ нлнрΣ

     офм ŘŜƳŀƴŘŜǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ déposées 

Parmi elles, une cinquantaine de dossiers consultés ǇŀǊ ƭΩ!ŘŜǳǎΣ 
à des degrés plus ou moins approfondis

Critères de sélection : intitulé en lien avec les thèmes retenus 

Åattractivité résidentielle du centre-ville 

Åvitrine territoriale du centre-ville et dynamisme économique

Åadaptation au dérèglement climatique et santé

Å renforcement de la nature en ville et biodiversité

Åpréservation et adaptation du patrimoine architectural urbain 
paysager
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Dynamisme économique



aƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ Ŝǘ ǎǳƛǾƛ ŘΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǎŜŎǘŜǳǊ t{a±36

Un changement de destination 
qui engendre une perte 
de locaux tertiaires

Rue des Francs Bourgeois (type A) 

Immeuble emblématique «Strasbourg building» : 
une pépinière de bureaux (professions libérales 
ƧǳǊƛŘƛǉǳŜǎΣ ƳŞŘƛŎŀƭŜǎΣ Χύ

Situation : station de tramway Langstross-
DǊŀƴŘΩǊǳŜ (lignes A & D), épicentre du centre-ville

Projet résidentiel dans les étages (hors socle 
commercial rez-de-chaussée + entresol) : surface 
de bureaux supprimée (2 566 m2) par changement 
de destination (45 logements créés)

Autorisation mais projet remis en question

Question que cela pose : 

ü Maintien du dynamisme économique via la 
mixité des fonctions dans le centre-ville et offre 
de services à la population métropolitaine via 
excellente accessibilité TC

Source : OD@CiT

Source : fond Géoportail, réalisation Adeus

Source : photo Adeus

Source : photo Adeus
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Un changement de destination 
qui aurait pu engendrer une 
perte de locaux commerciaux 

Rue du 22 novembre (type B, type C)  

LƳƳŜǳōƭŜ Ł ƭΩŀƴƎƭŜ ŘŜǎ ǊǳŜǎ Řǳ нн ƴƻǾŜƳōǊŜ 
et du Fossé des Tanneurs, épicentre 
ŘΩƛƴǘŜƴǎƛǘŞ ǳǊōŀƛƴŜ

Projet : 1° étage développé sur deux 
immeubles : changement destination 
όŜȄΦ ǊŜǎǘŀǳǊŀƴǘ YƛǊƴҦ ŀǊǊşǘ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴύΣ 
de commerce à logements (huit unités)

Refus : non règlementaire sur aspects 
ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ҧ ƭƻŎŀǘƛŦ ǎƻŎƛŀƭΣ ƎǊŀƴŘǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ 
places de stationnement véhicules.

Question que cela pose : 

ü [ŀ ǾƛǘǊƛƴŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ 
socle = rez-de-rue + entresol

fůůĲƨĤũĲƚШĬќċŰŊũĲШƚƨƖШΞШƖƨĲƚШĦŸůůĲƖĦŔċũĲƚШƚƣƖƨĦƣƨƖċŰƣĲƚ

Source : Google Earth, réalisation Adeus

1° étage transformé en logements

Le socle, composé 
du rez-de-chaussée et 1° étage

Source : Google Earth, réalisation Adeus
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Un changement de destination qui engendre 
ƭŀ ǇŜǊǘŜ ŘΩǳƴ ŎƻƳƳŜǊŎŜisolé  

Rue du Maréchal Foch 

Un commerce isolé (hors linéaire commercial)

Une boulangerie/atelier artisanal de fabrication 
de pain

Å commerce de détail, de proximité, de 
bouche, de quartier 

Å très fréquenté lors de sa fermeture (2021)

Projet : fonction tertiaire/profession 
ƭƛōŞǊŀƭŜκŎŀōƛƴŜǘ ŘΩŀǾƻŎŀǘǎ

Autorisation (en deux temps)

Á Question que cela pose : 

üMaintien du commerce isolé, hors linéaire 
commercial

Ancienne boulangerie artisanale  

Un commerce isolé dans la rue Foch

Source : Google Earth, réalisation Adeus

Source : Google Earth, réalisation Adeus
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Un changement de 
destination au bénéfice 
du commerce 
rue des Couples Source : Google Earth, réalisation Adeus

façade nord-est (à gauche) et façade nord-ouest (à droite)  
Source : réalisation Adeus

fenêtre de 
chaque 
logement

{!{ ŘΩŜƴǘǊŞŜ 
commune des 
logements 

Source : Google Street View, réalisation Adeus

Etat initial : des logements en rez-de-rue

fenêtre du 
commerce 

vitrine 
commerciale

Etat après changement de destination : 
commerce en rez-de-rue

Questions que cela pose : 

ü La fonction logement est-elle compatible avec des locaux 
situés en rez-de-chaussée de plein pied sur rue ? En rez-de-
ǊǳŜ ƭŀ ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ƴΩŜǎǘ-elle pas plus appropriée ? 

Initialement, logements en rez-de-chaussée

5ŜƳŀƴŘŜ ŘŜ ǊŜǘƻǳǊ Ł ƭŀ ǾƻŎŀǘƛƻƴ ŘΩƻǊƛƎƛƴŜ Řǳ rez-de-rue : 
fonction commerciale.                                              
Changement de destination de trois logements en deux 
commerces

Autorisation

ÉŔƣƨċƣŔŸŰШаШŔůůĲƨĤũĲШĬќċŰŊũĲ

Source : Adeus

Après travaux

Avant travaux
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Attractivité résidentielle 
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Des changements de destination 
au bénéfice du logement

1° étage de bureau à logement 

Quai de Paris

Å Autorisation

De stockage à logement 

Quai Koch : ŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ŜǎǇŀŎŜ ŘŜ ǎǘƻŎƪŀƎŜ Ŝƴ ¢н

Å Autorisation

Question que cela pose : 

ü Habitabilité/qualité des logements 

όƭƻƎŜƳŜƴǘ άǘǳƴƴŜƭέ Υ  Ƴƻƴƻ-orientation sur rez-de-
ŎƘŀǳǎǎŞŜ ŘŜ ŎƻǳǊ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜύ

Question que cela pose : 

ü Mixité des fonctions Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘΩǳƴ ƛƳƳŜǳōƭŜDans le socle marqué en façade, 
initialement du bureau au 1° étage

Source : Google Earth, réalisation Adeus
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Coupe sur immeuble et le logement

Réalisation Adeus

Coupe sur le logement
Réalisation Adeus

chambre séjourǎŀƭƭŜ ŘΩƻ
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Boulevard Clémenceau

Å 5ƛǾƛǎƛƻƴ ŘΩǳƴ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜ тл Ƴ2 
en deux logements (45m2 & 25m2)

Å Autorisation

wǳŜ ŘŜ ƭΩhōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ

Å Refonte des deux niveaux sous combles (de huit à six logements), suppression des espaces habités 
situés en sur-comble

Å Autorisation

Rue Bain Finkwiller : ŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ƎǊŜƴƛŜǊ Ŝƴ ǎǘǳŘƛƻ

Å Refus (surface pièce de vie < 9 m2 / 20 m3)

Pression résidentielle, les combles sollicitées

Á Questions que cela pose : 

üConfort du logement : volumétrie, mono-orientation & habitabilité des combles

ü5ŞƳǳƭǘƛǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŘΩŜŀǳ Ŝǘ Ŏŀƴŀƭƛǎŀǘƛƻƴǎ Řŀƴǎ ƭŜ ōŃǘƛ ŀƴŎƛŜƴ

Combles plein sud 

Volume du nouveau logement
Réalisation Adeus

Réalisation Adeus

Réalisation Adeus


