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La loi Climat Résilience 2021 consacre
le role et 'importance des sols

Objectif : limiter l'artificialisation et donner une trajectoire pour atteindre
I’'absence d’artificialisation nette du territoire en 2050

Zéro Artificialisation Nette (ZAN)

Changer la perception et le role du
foncier :

# Avant : Sol = capital spatial (des
surfaces a mobiliser) et financier
(une rente avec une valeur
vénale)

# Apres : Sol = ressource naturelle
avec des fonctions
écosystémiques.
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Deux sites d’activités : deux démarches

Contexte urbain et historique des deux zones

Kilstett Parc d’activités du Ried
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Deux sites d’activités : deux démarches

Etapes des deux démarches
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Cahier des
recommandations
urbaines, architecturales
et environnementales

(avec des engagements et
objectifs durables)
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Cahier des recommandations urbaines,
paysagéres et environnementales

Diagnostic

U

Implication des

entreprises (questionnaire
et des entretiens)

U

Ateliers de scénarisation
(en présence des entreprises)

Construction d’une
vision stratégique long
terme
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Diagnostic
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Enquéte aux entreprises

Ateliers de scénarisation




Site industriel TCR a-
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Que faire de ce site industriel en
friche dans un objectif d'adaptation

au changement climatique ?
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1. Répondre aux besoins des entreprises

- 7 ha aintégrer
dans un marché
dynamique avec
des demandes
importantes

- Site clé en main

EVOLUTION DES TRANSACTIONS DE LOCAUX D'ACTIVITES
DANS LE BAS-RHIN PAR ETAT DES BIENS

BOOO00 -------mmmmmmm oo
400 000
300 000
200 000 hors Eurométropola
de Strasbourg
P, Eurométropole
100 000 de Strasbourg
.i;.- r U
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EVOLUTION DES TRANSACTIONS DE LOCAUX LOGISTIQUES
DANS LE BAS-RHIN, PAR ENSEMBLE GEOGRAPHIQUE

300000
250 000
200 000
160 000
hors Eurométropols
100 000 de Strasbourg
Eurométropole
50 000 de Strasbourg

209 2020 2021 2022 2023
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Mais avec des inconvénients :

Acces indirect a
travers une

zone d’habitat
Une proximité v

Site a I'étude

avec les /»” \
habitations A
riveraines sranee )
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2. Valorisation environnementale, paysagere et
énergétique

A

En compensation d’une = SN
autre artificialisation ?
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3. Reconvertir le site pour une utilisation

résidentielle

LE LOGEMENT SOCIAL " DE LACRISE

BAS-RHINOIS 556 TAUX DE VARIATION ANNUEL MOYEN

LOFFRE A LEPREUVE DES BESOINS —— DE LA POPULATION PAR AN
La conjoncture immobiliére en bref ENTRE 2014 ET 2020

/\ DERNIERES TENDANCES DES MARCHES IMMOBILIERS :
DBESERVATOIRE
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51834 six demandes
logements sociaux pour une attribution
Un parc diversifié mais Une beisge du nombre
avec des taux de concentration d'attributions melgre
trés élevés dans certeins quartisrs le développsment

de |'offre neuve
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Que prévoir pour adapter le site au
changement climatique ?
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Augmentation des chaleurs estivales

Température nocturne de |'air

llot de chaleur en 2050 (°C)
liots de chaleur Température nocturne de l'air 1,5
N & 23h30 (°C) sur la semaine N 22
a;_\ ADEUS du 26/06 au 03/07 2019 ‘Tﬁ Al 5
R il # b %
0 0 21'5 750 1500m 2
o 0 isom 5 :

Sources :BD Topo IGN 2022,
MODTS NASA 2019 :
Réaligation : ADEUS, février 2024

Sowrces :BD Topo IGN 2022, 23
MODIS NASA 2019 .
Réalisation : ADEUS, février 2024 - 2
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Augmentation des chaleurs estivales :
Végétalisation du site, ombrage

Espace vert privatise

Trame verte nord-sud
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Augmentation des chaleurs estivales :

Bioclimatisme
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Evolution des pluies extrémes
Variations entre les saisons

Cartes des écarts de l'intensité
des pluies extrémes a I’horizon
fin de siecle (RCP8.5, Médiane)
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Evolution des pluies extrémes :
Gestion intégrée des eaux de ruissellement
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Energies renouvelables

Ecartés :

avani apres

- Eaux usées

- Chaleur
fatale

- Micro éolien
- Hydraulique

- Biogaz

Panneau photoveltaique

Panneau solaire thermigue

Ombrigre photovoltaigue

Pompe & chaleur eaufeau
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Mobilités alternatives

- Stationnement résidents
- Stationnement visiteurs
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Conclusions : Intérét genéral de l'opération

 Répondre aux enjeux loi Climat Résilience : évite de
consommer des espaces naturels, agricoles et
forestiers

 Favorise cohésion sociale : nouvelle offre de
logements abordables

 Réponse aux besoins du bassin de vie aux portes de
la Métropole

e Structure un nouveau quartier, couture avec
I’existant et adapté au changement climatique

 Dépollution des sols pour réduire pression ressource
en eau

Portes ouvertes ADEUS
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Un site d’activités dans un bassin d’emploi important

Spécificités du contexte territorial du site

La Basse-Zorn est un territoire
économiqguement dynamique
accueillant une grande diversité
d’entreprises relevant tant des
domaines économiques traditionnels
gue des secteurs plus innovants:

% 6225 emplois salariés en 2020
% 3ieme p5le d’emploi en Alsace du
Nord
e La plus forte croissance depuis
2007
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Un site d’activités accueillant 160 entreprises

%110 ha S A A Ay e
%+ 2500 salariés - S/
o

> 7 ) / e . P ' . gj‘u . . ‘,u
L 25/ Portes ouvertes ADEUS ' . , | - ﬁ o Q BT mAD ﬁ)ﬁf} U if]v



...mais vieillissant et en perte d’attractivité

'POOD TRUCE

EEouviET
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Pourquoi optimiser ce site ?

— 0

Basse-Zorn m
Communau té de communes

Stratégie de développement économique

Faciliter le parcours résidentiel
Gestion de I'usage des sols

Mutualisation / Réduction des co(ts
Revaloriser en faisant plus et mieux

Maitrise des prix immobiliers
Augmenter recettes fiscales

Valorisation des biens
Optimiser les colts d’entretien/gestion
Renforcer attractivité/ancrage territorial

Eviter la formation de friches

ZAN + pénurie des sols -> opportunité d’optimisation

Portes ouvertes ADEUS iy o



Les freins

Economiques :
# Colts mutation
# Codts rénovation

Activités :
¥ Besoins stratégiques pour stockage/stationnement
¥ Réticence au partage/mutualisation (image/visibilité)
# Réserves pour extensions, patrimoine (long terme)

Temporalités :
¥ Lenteur des projets d’aménagement

(complexité, procédures, multiplicité d’acteurs, financement...)

¥ Rapidité des besoins / cycles économiques

Portes ouvertes ADEUS



Comment adapter ce site au changement
climatique et aux contraintes /exigences du

ZAN ?

L'objectif des travaux , c’est mener une réflexion détaillée et stratégique pour engager son
évolution future a long terme

Etat des lieux de I'existant, des besoins et des marges d’évolution

Diagnostic foncier

Diagnostic multi thématique du site : urbanisme, paysage,
environnement, risques, mobilité, infrastructures.

Analyse des besoins des entreprises : questionnaires + interview des

grands comptes

Scénarisation des évolutions possibles
Tenu d’ateliers créatifs pour construire plusieurs scénarios d’évolution

de I'aménagement du parc
Réalisation du rapport de synthese

Portes ouvertes ADEUS



Diagnostic transversal

Foncier

Surface bétie par unité fonciére Surface de stockage par unité fonciére

Document de travail

Payégg_e

Eléments structurants sur la zone: le végétal, les entrées, et les zones non urbanisées

Alignement d’arbre

existant

Boisement existant en coeur
d'ilot

Végétation en limite du

secteur

Limite vers espaces
agricoles et forestiers

Secteurs non urbanisé

sur la zone

l:l Situation d'entrée
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Diagnostic transversal |

Mobilité

Cheminements cyclables Parc du Ried

- VeyeEEm P ——
£ 1

Une ville 3 30
pour Hoerdt #
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Environnement

Energie et climat

Les consommations énergétiques du territoire de la communauté de communes de
; la Basse Zorn augmentent depuis 2012 (+4,9% entre 2012 et 2021)

Evolution de la co:

smimation énergétigue non corr
des variations climatiques {MWH PCl} et trajectoires pour

En décorrélation avec les Ia communauté de communes de la Basse Zorn

objectifs du SRADDET et PCAET

Alsace duNord v e e I T
Part des consommations d'énergie par -~ a ¥t |

ur en 2021 pour la communauté de R 1

communes de la Basse Zorn

“trajectoirs Ia base des dmi: Wk
carnibres anndes {2016, 2017, 2018, 013 ot 2021 [hoes paricde COVID|
Source | Abme Grand Fst iewee'sir w2023

Objectifs énergie :

@ SRADDET : - 20% (2030 par rapport & 2012)
@  PCAET Alsace du Nord : - 18,1% {2030 par rapport & 2012}

Seurce: Atma Grand B8 et s 42013

llots de chaleurs urbains . } ..' 'E =

I > Zones d'activités concernées par le
“  phénoméne d'ilots de chaleur
urbains

!ﬁ Phénoméne qui peut toucher
¢ ponctuellement toutes les zones
urbanisées

Enjewx :

@ Vegétalisation des espéces

@ Architecture bicclimatique

@ Revalorisation des espaces de fraicheurs
{ripisylves notamment)




L'enjeux de la densification

Surélévation sur l'existant :
surfaces de bureau dans le toit

Nouvelle construction sur
I espace libre

Nouvelle construction avec
maintien de I’ espace libre

Maintien des espaces
libres

Construction sur I'espace
libre: batiment « Ersatz »
plus dense

",
o S

Différentes formes de densification en Z.A.

Source: IBA Fellbach Construction modulaire pour les batiments d’activité
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‘enjeux
de I'adaptation au changement climatique
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Avec qui transformer ce site

Tiers
ADIRA, CCI, promoteurs, .
Collectivite banques, coopérative énergie... Entreprlses -
Habitants : N
Densification sur parcelle ‘
Restructuration de I'espace public ~ (en hauteur/ e t n5|on

Lien mode actif vers la commune  Plantations des haies et des arbr.es

Installation de I'éclairage favorable

Implantation d’un parking silo
aux insectes

pour mutualiser les

stationnements . ; , ) SN A
Récupération de l'eau de pIUIe el i 4
e InstaIIa,tlon des toltures de retentlon
deau NN a2

CO\/_O‘it JJ rage salariés

+ achats foncier puis location ou

, . + ENR
ieorganlsatlon + sobriété
+ économie circulaire...
Portes ouvertes ADEUS & t’w\



Les entreprises : un role clé

Implication des entreprises par

Perception de la zone d’activité

MW Satisfaisant B A améliorer
* un questionnaire

. Accé? a la zone d'activités depuis
* des entretiens extérieur - n
. 7 . . Déplacements dans la zone
* des ateliers de scénarisation dactvite R |

. , . . - B Stationnement public veiture
10. Quels sont les sujets et thématiques que vous souhaitez améliorer ou créer

collectivement sur I'ensemble de la zone d'activité ou entre entreprises voisines 7

Plus de détails Stationnement public camion .-

@ Collecte et traitement des ordur.., 5
Offre de transports en commun
@ Gestion du courrier et petite log... 3
@ Mutualisation de services [netto... 9 Bassin d'emploi, facilité & trouver --
@ Mutualisation d'équipements de... 4 des employes
. Mutualisation d'espaces de trav... 3 : :
Equipements, services
@ Energie (Energies renouvelables,... 7
Sécurité (gardiennage, vidéosur... 8 -
° ) » ) Restauration I_
@ Services de proximité (restaurati.. 13
@ Aménagements (espaces verts, .. 9

Signal&tique en amont de la zone --
@ Espaces de stationnements (VL ... 11
@ Soiions slcemens (ars .. Cionataue dans s o N
@ Autre 4

Entretien des espaces publics --

6
4 I I I I Esthétique globale de la zone .-
0 I I 100% 0% 100%

=)
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Conclusions : intérét général de la démarche

 Répondre aux enjeux loi Climat Résilience : évite
de consommer des espaces naturels, agricoles et
forestiers

* Renouveler le cadre de vie des salariés sur le site
(services, espaces publics, végétation)

 Rendre le site plus attractif pour les entreprises
(rayonnement dans le territoire)

e Améliorer l’'accessibilité en modes actifs

 Créer des synergies entre les entreprises sur le
site et aussi avec les Z.A. voisines

Portes ouvertes ADEUS



onclusions
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Deux sites d’activités : deux démarches

Objectifs différenciés

Kilstett Parc d’activités du Ried
Valoriser le foncier par un Valoriser le foncier par une
changement de vocation : de modernisation de la zone :
I'activité vers I’habitat densification et adaptation au

changement climatique
Répondre aux besoins en

logements adaptés au Maintenir les activités
changement climatique

Progressif, intenses
négociations, partages,
discussions, projet commun

Augmenter la valeur fonciere
pour financer la transition, la
dépollution et les
‘aménagements

Yt Portes ouvertes ADEUS # QO Q T A A f ’ (‘h



Deux sites d’activités : deux démarches

Défis/ difficultés dans les démarches

Killstett Parc d’activités du Ried
* Juste densité nécessaire e Faire adhérer les entreprises a la
* Intégrer l'activité voisine dans la démarche
conception du quartier * Pointer le foncier délaissé pour une
» Défi environnemental densification potentielle

e Explorer des nouveaux champs

* Répondre aux besoins de la
collectivité, des entreprises, des
habitants -> Faire territoire

‘II. 7 -~
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- sur le site de 'ADEUS www.adeus.org
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