agence d’urbanisme de la réegion mulhousienne

Périmétres d’observation

SYNTHESE

I Le territoire : 49 communes du territoire
du Pays Thur Doller et la commune de
Wittelsheim.

I Le corridor : 14 communes qui disposent
ou disposeront d’une gare. Au sein de ce
corridor, on distingue le corridor vallée du
corridor piémont/plaine.
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I Le quartier gare : un périmétre de 500 m
autour de la gare, soit 17 quartiers gare en
tout.
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L’analyse du marché immobilier a ces
différentes échelles n’a pas pu étre réali-
sée aussi finement sur le volet qualitatif
(entretiens) que cela a pu étre fait lors des
traitement statistiques (volet quantitatif).

OBSERVATOIRE DU TRAM TRAIN

100M SUR LE MARCHE IMIMOBILIER EN 2010

Depuis 2000, I'offre de TER a doublé dans la vallée de la Thur. Depuis décembre 2010, le 1¢
tram-train de France « Mulhouse Vallée de la Thur » est entré en service. Indépendamment
des prix de I'immobilier, la situation géographique, le cadre de vie, I'accessibilité
des lieux de résidence et de travail (...), deviennent des éléments décisifs dans les
choix de localisation résidentielle. Cette nouvelle donne en matiére de transports
et de déplacements a t-elle eu des effets sur le marché immobilier local ? De quelle
maniére les professionnels ont ils anticipé I'arrivée du tram train ? Y a-t-il eu une envolée
des prix ? Certains territoires sont-ils devenus plus stratégiques et donc plus attractifs que
d’autres ? Quelles sont les caractéristiques de la nouvelle population captée ? (...)
Autant de questions auxquelles la présente démarche a tenté de répondre pour
qualifier les dynamiques passées et les perspectives futures, du marché immobilier

dans la vallée de la Thur.

ATTENDUS ET METHODOLOGIE

Les atientes

En janvier 2008, la Région Alsace et la
Direction Départementale de I'Equipe-
ment ont confié a ’AURM la réalisation
de I'observatoire du tram train vallée
de la Thur (TTMVT), qui a donné lieu a
un premier état des lieux daté de juin 2009.
Le complément 2010 de I'observatoire
a consisté en I'élaboration d’un zoom
thématique qualitatif portant sur I'ana-
lyse des dynamiques du marché immo-
bilier dans les communes de la vallée
de la Thur.

La méthode

L’Agence d’Urbanisme de la Région
Mulhousienne a proposé une approche

en 2 temps :

I Une mise a jour des données quanti-
tatives les plus significatives du theme 3
(habitat) de I'observatoire TTMVT. Cette
approche a également été complétée
par de nouvelles données issues de
I’enquéte de I'Observatoire de I’habitat
du Haut Rhin (ODH68) et de I’Agence
d’Urbanisme de la Région Mulhou-
sienne (AURM) sur les loyers du parc
privé, de I'étude de I’ADIL68/ODH sur
les trajectoires résidentielles...

I Des entretiens qualitatifs auprés d’une
dizaine de professionnels locaux (agents
immobiliers et notaires). Une grande
partie d’entre eux exergant principale-
ment leur activité professionnelle dans
la vallée de la Thur, nous n’avons pas
obtenu suffisamment d’analyses quali-
tatives sur le marché immobilier de la
vallée de la Doller.
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EVOLUTIONS SOCIO-DEMOGRAPHIQUES RECENTES

Groissance [Iélllllllll'ﬂllhillllﬂ |a plus forte dans les
communes du piemont

Entre 1999 et 2007, le territoire du tram
train vallée de la Thur (TTMVT) a vu sa
population augmenter de 4%. A titre de com-
paraison, la croissance démographique
du Haut-Rhin sur la méme période attei-
gnaitles 5% et celle de la région mulhou-
sienne voisine, 3%. Les communes du
corridor et notamment celles du corridor
vallée, sont celles ayant eu les taux de crois-
sance les plus faibles (respectivement +3 et
+1%). Ce sont les communes du piémont,
celles qui ne sont pas desservies par I'in-
frastructure tram train et situées au sud
de Cernay, qui, en proportion, ont gagné le
plus grand nombre d’habitants (+8%).

En 2007, le territoire TTMVT contient ainsi
10% de la population du département.

62% 'ouvriers et d'employés vivent sur Ig ter-
ritoire TTMVT

En 2007, le département du Haut-Rhin se
compose a 30% d’ouvriers et 28% d’em-
ployés. Ces catégories socio profession-
nelles (CSP) «<modestes» sont légérement
surreprésentées dans le territoire TTMVT
(respectivement 35% et 27%), et notam-
ment dans les communes du corridor vallée
qui concentrent 45% d’ouvriers. Les cadres
sont tendanciellement plus nombreux dans
les communes, non desservies par l'infras-
tructure tram train, situées dans le piémont
notamment, ainsi que les communes de
Steinbach, Uffholtz et Wattwiller.

Ménages aux plus hauls revenus concenteés a
'extérigur du corridor tram {rain

Les communes traversées par le tram train
abritent une population tendantiellement plus
modeste que celle qui s’établit dans le reste
du territoire TTMVT. Cette situation peut
s’expliquer en partie par le fait que la plu-
part des communes de gare, mis a part
Cernay, ont perdu des emplois au cours
de la période 1999-2007. A I’échelle dé-
partementale, la répartition spatiale des
ménages répond a une logique propre:
plus on s’approche de la frontiére ba-
loise, plus les revenus des ménages aug-
mentent.

Evolutions démographiques entre 1999 et 2007
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Catégories socio-professionnelles des actifs de 15 a 64 ans en 2007
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QUEL EST LE PROFIL DES ACQUEREURS DANS LES COMMUNES TRAVERSEES PART LE TTMVT 7

Majorité de personnes aux revenus modes-
tes, originaires ou résidents dans 1a vallée
dan les communes du eoPridor valée

«Les gens de la vallée, restent dans la
vallée»: tels sont les termes employés
par les professionnels interrogés pour
qualifier leurs clients sur ce secteur.
Les problémes de circulation automobile
sont pour partie responsables de la plus
faible attractivité résidentielle des com-
munes du corridor vallée. Il s’agit pour
I’essentiel de jeunes couples (y com-
pris primo accédants) et de familles
ayant des revenus modestes et exercant
leur activité professionnelle a Cer-
nay, Mulhouse, voire méme en Suisse
(quelques travailleurs frontaliers). Les
professionnels observent également
que les retraités investissent dans la val-
lée. Les tendances, toutes récentes,
tendraient a monter une évolution du
profil des clients dans la vallée. En
effet, une des agences contactées a
relevé que dans la vallée, sa clientele
se compose a 50% de ménages origi-
naires de la vallée mais surtout 25%
de mulhousiens (et environs), public
absent avant 2010.

Profils hétéroclites dans les secteurs urbaing
de Thann, Cernay et Wittelsheim

Thann et Cernay attirent de jeunes couples
(dont beaucoup de primo accédants)
et tendanciellement une plus forte pro-
portion de ménages ayant des revenus
moyens. Les origines géographiques de
la clientéle sont diverses: il s’agit autant
de ménages originaires du territoire
TTMVT que d’autres communes alen-
tours ou de péles urbains environnants
(Colmar, Guebwiller, Mulhouse).

ﬁ:atégories socio-professionnelles dominantes des clients

CSP modestes +
retraités

sgdestes + intermédiair

Origine géographique des clients

- ménages originaires de la vallée en trés grande majorité
- peu de clientéle extérieure a la vallée mais quelques
™ 2 1. ic B |I.IS rdr +

Origines diverses: Thannois, Cernéens,
Agglomération mulhousienne, Colma-
iehs, quelques frontaliers + quelques
s, pour résidences secondaires

- retour dé ménages originaires

Tracé du Tram Train

| Secteur non renseigné

Réalisation: AURM, JK Jjanvier 2011 o
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Si une grande partie des transactions
concerne déja des habitants de Wittelsheim,
la commune n’en est pas moins attractive
pour des ménages mulhousiens désireux de quit-
ter la ville et en recherche d’une maison. Le profil
«classe moyenne» est dominant: la demande
se compose de plus en plus de familles mono-
parentales ou de familles recomposées ayant
un budget plutét serré.

CSP supérieures ef familles constituées dans les vil-
[ages tu piemont

Les communes de Wattwiller, Uffholtz et Steinbach
attirent majoritairement une clientéle de CSP supé-
rieures, ayant des revenus tendantiellement
plus élevés. Il s’agit pour I’essentiel de familles
ayant des enfants, voire méme de grands
enfants.

Peu d'investisseurs sur e territoire

Sur le territoire TTMVT, 5 communes sont éligi-
bles au dispositif d’investissement locatif Scellier:
Wattwiller, Uffholtz, Steinbach, Cernay et WIt-
telsheim. Thann en est exclu ce qui freine la
commercialisation de certains programmes et
la production neuve en collectif dans la com-
mune, selon les professionnels interrogés.

/

Profil des clients

- Jeunes couple
- Familles
- Primo accédants &

bénéficiaires du PTZ

ils plus hétéroclites *

monoparentales

Tracé du Tram Train

et tendar

j . jeunes c

couples bi-actifs, quelques investisseurs (ZAC), de plus en plus
de personnes agées quittant les villages allentours

t moins de familles,

| Secteur non renseigné

Schéma réalisé sur la base des entretiens aux professionnels loca

Réalisation: AURM, JK Janvier 2011 ==

LK




QUELLES SONT LES CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS ?

PI|II_S forte croissance du parc dans Ie corridor pigmont/
plame

Alors que la population a augmenté de 4% entre 1999
et 2007 sur le territoire TTMVT, le nombre de résiden-
ces principales a crii de 11% sur la méme période.
Les besoins en logements augmentent ainsi plus
vite que la dynamique démographique. Cause
principale: la diminution de la taille moyenne des
ménages. Deux facteurs principaux influent sur
cette évolution: I’évolution de la structure par age
de la population (impact notamment du vieillisse-
ment), et I’érosion des modes traditionnels de coha-
bitation. Depuis vingt ans, la vie en couple cede
du terrain et de plus en plus de personnes vivent
seules (veuvage, divorce/séparations, choix per-
sonnels...).

Ce sont les villages du piémont qui ont connu les plus
fortes augmentations du nombre de logements sous
I’effet conjugué de I’évolution de la taille des mé-
nages mais surtout de I'attractivité résidentielle
qui favorise linstallation de nouveaux ménages
dans ce secteur. C’est dans le corridor vallée, que
la croissance du parc est la plus faible avec 7%. Le
taux de logements vacants a augmenté de 2
points sur tout le territoire entre 1999 et 2007 et
atteint aujourd’hui 5% a 7% selon le secteur. Le
Haut-Rhin compte 7.6% de logements vacants
en 2007.

Baisse e Ia construction et de la commercialisation de
[ogements neufs

Sur les deux derniéres années, le rythme de construc-
tion de logements neufs a baissé de 48%. Seule ex-
ception, la production neuve a augmenté dans la
vallée, mais le niveau reste faible. Depuis 2005,
le niveau des ventes diminue régulierement.
L’annonce de la suspension du tram train vers
Kruth pourrait avoir un impact sur le niveau des
ventes dans les mois a venir.

En 12 ans, le eix moyen d'un logement neu a augmenté
tle 69%

Le niveau de prix moyen d’un logement neuf
au 3éme trimestre 2010 atteint pour le secteur
Guebwiller/Thann/Cernay  (agglomérations)
2539 euros/m2. La moyenne départementale at-
teint 2714 euros/m2, la moyenne nationale: 3300
euros/m? en 2010.

Evolution du parc de logements
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QUELS SONT LES PRODUITS RECHERCHES ET A QUEL PRIX ?

Une forte demande de maisons individuelles

A Wittelsheim, la demande porte es-
sentiellement sur des maisons des mi-
nes (avec extension) et des terrains de
construction: la commune dispose
encore d’un potentiel foncier consé-
quent.

Dans la vallée, la clientéle recherche
essentiellement une maison individuelle.
A Cernay, la demande est plus hétéroclyte
et touche autant la maison que les ap-
partements. Sur ce secteur, le neuf,
mieux équipé, est préféré au parc an-
cien.

Peu d'offre nouvelle dans [a vallge

Les transactions dans le corridor val-
lée, portent essentiellement sur des
maisons anciennes. Peu de logements
neufs, peu de logements locatifs et
peu de logements en collectif, sont
réalisés et proposés a la vente. Dans
ces communes, peu de terrains sont
mis en vente. Ce phénomene s’ex-
plique en partie par le morcellement
parcellaire et la difficulté de trouver un
accord entre multi propriétaires.

Un marché détendu

De I'avis général des professionnels in-
terrogés, le marché immobilier est détendu
sur le territoire TTMVT: 'offre rencontre
globalement la demande. Néanmoins,
certains professionnels relevent que
dans le secteur de Thann, I’offre nou-
velle d’appartements, produite sous
forme de petits logements, n’est pas
adaptée a la demande. Cette derniere
porte sur des logements comprenant
au moins 3, voire 4 chambres.

Nombre de logements en 2007

- Territoire TTMVT: 33 737

- Corridor: 20 987
Corridor piémont plaine: 14 058
Corridor vallée: 6 929

- Autres communes: 12 750

Tropismes du parc de logements

ements locatifs

Les produits logements recherchés

Maisons
individuelles

o Tracé du Tram Train

| Secteur non renseigné
"

Ribaiisation: ALRM, M
Schéman
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Des budgets serrés

Le facteur déterminant a I’achat reste le
coiit du logement. Selon les profession-
nels, au-dela de 2000 euros du m2, la
clientele diminue nettement. Le budget
moyen pour une maison individuelle dans
le territoire TTMVT est d’environ 200 000
euros. Les agences immobiliéres rele-
vent peu de demandes sur des biens
dont le prix est supérieur a 250 000
euros.

Pas de hausse de prix de |'immobilier dans e ter-
ritoire TTMVT

L’essentiel du marché dans le territoire
TTMVT porte sur des logements dont
le niveau de prix oscille entre 1500 et 2500
euros/m?, en fonction de I'dge, I’équipement
et la localisation du bien (cf. carte ci contre).
Les professionnels ont observé une forte
hausse des prix entre 2006 et 2008 mais
depuis, les prix tendent a la baisse. La mise
en service du tram train n’a généré ni de bulle

spéculative, ni d’inflation des prix.

Sur le territoire, le niveau des prix ajou-
té au niveau des taux d’intérét, incite-
rait plus a I'achat qu’a la location. Le
niveau moyen de mise en location dans
le parc privé dans le secteur Thann/Cernay
atteint 8,53 euros/mz (8,23 euros/m2 pour
le Haut-Rhin) (source: Enquéte ODH68/
AURM, novembre 2010).

-

(ancien/neuf)

- Maison indi
(1400 euros/m
- Terrain a batir: 8
- Appartement ancien: 1000 euros/m?

- Maison individuelle ancienne : 1500 euros/m?2
- Maison individuelle neuve: 2500 euro

- Appartement ancien: 1200 euros/m?

- Appartement neuf: 2600 euros/m?

Le niveau des prix du marché de I'immobilier

iduelle ancienne : 150 a 180 000 euros

00 euros I'are en moyenne

jon: 300 000 euros en moyenne
25 a 30 000 euros I'are en moyenne

ain a batir: 12 a 16 000 euros l'are
partement: jusqu'a 2000 euros/m?
igns portant essentiellement
sur des maisons

- Maison: 180 000 euros en moyenne
- Prix variant entre 1000 et 2000 euro

Tracé du Tram Train

[ secteurnon renseigné

Réalisation; AURM, JK -janvier 2011 e
Schéma réalisé sur la base des entretiens aux professionnels locaux
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COMMENT INTERFERE LE TRAM TRAIN SUR LE MARCHE IMMOBILIER LOCAL ?

PE_II ('impact de Ia mise en service tu tram train Sur e niveau tes
prix

Selon les professionnels rencontrés, ni ’'amélioration du ca-
dencement du TER depuis 2000, ni la mise en service programmée
du tram train n’a eu d’impact significatif sur le marché immobilier
local : le niveau des prix n’a pas évolué en raison du tram train.
De maniére générale, la promotion immobiliere n’a pas an-
ticipé 'arrivée prochaine du tram train. Il n’y a pas eu de
prospective fonciére spécifique ou de prospection d’investisseurs
nationaux ni dans les communes, ni méme dans les quar-
tiers gare.

Le tram train devient peu & peu un argument de vente pour [es pro-
fessionnels

Depuis le dernier trimestre 2010, la mise en service du tram train a
constitué un argument de vente, un outil de commercialisation
pour les agences immobilieres du secteur: il représente une
belle vitrine pour attirer de nouveaux clients, notamment
dans la vallée. Si elle n’a pas eu d’impact sur les prix, ’'annonce
de la mise en service du tram train a tout de méme permis de faire
aboutir certaines ventes lors du dernier trimestre de 2010.

Pour les commercgants des communes du corridor, le tram
train constitue également un atout pour attirer une nouvelle
clientéle mulhousienne.

L'effet tram train Sur e marché immobilier : megurable a moyen er-
me, lorsque les hatitudes de déplacement des ménages auront évolué

Selon les professionnels interrogés, le tram train n’est jamais
évoqué spontanément dans ’acte d’achat des clients. La clien-
téle se renseigne mais le tram train n’est pas (encore) un cri-
tére de choix résidentiel. Peu de clients se placent actuelle-
ment, dans une logique résidentielle qui serait fonction des
transports en commun, notamment dans la vallée.

D’aprés les agences immobiliéres et les notaires rencon-
trés, le tram train aura un effet 8 moyen terme, quand les habitu-
des de déplacement auront changé et a condition que le coiit d’'un
trajet et le temps gagné, incitent les ménages a ne plus prendre
la voiture personnelle. Les ruptures de charge font peur : si
les changements sont trop nombreux et/ou les temps d’at-
tente trop longs, la clientele préférera la voiture. L’acces
aux gares (a pied? Parkings relais? Liaison bus aux lieux
de travail?) et le cadencement, pourraient également frei-
ner les ménages dans leur utilisation quotidienne de cette
nouvelle infrastructure.

Quant a savoir si le tram train deviendra un refléxe systé-
matique qui touchera la population en masse, les interlocu-
teurs rencontrés restent sceptiques.

Une infrastructure qui a elle SBIIJB ne réglera pas les difficultés de circu-
[ation et I'enclavement de Ia vallee

Selon nos interlocuteurs, la mise en service du tram train permet-
tra de réduire les flux automobiles dans la vallée mais ne réglera pas
tous les problémes de circulation routiére. En effet, le tram train
n’est pas toujours compatible avec I’activité professionnelle:
« le tram train ne touchera ni les artisans, ni les ouvriers » .
Il sera dans un premier temps essentiellement utilisé par les
lycéens, les étudiants a Mulhouse, quelques travailleurs fron-
taliers (notamment ceux vivant dans la vallée), quelques tra-
vailleurs mulhousiens ainsi que les « shoppeurs » du week-
end, d’apres les professionnels rencontrés.

7~

Le tram train en gare de Mulhouse

Ventes 463 000 €
Maison 240 m=
68700 CERNAY

Au calme maison de 240 m* sur 9 ares avec piscine de
5mx IUmCmsme equmee ouverte sur salonfse]our 4

M1 Trouvez ici le prét qu'il vous faut

Agence :

Contacter I'agence IMMO-DECLIC
» email

w site web

[ .&” [ E 1 .w»
Detail Envoyer Panier
Annonce immobiliére, site internet: www.lesiteimmobilier.com




CHOIX RESIDENTIELS ET ATTRACTIVITE TERRITORIALE : QUELS DETERMINANTS ?

P[‘I])(illlilé tu Tieu de travail et cadre de vie: atouls majeurs de I'attractivité
residentielle du territoire TTMVT

Selon les agences immobiliéres et les notaires rencontrés,
toute la partie est du territoire TTMVT attire des ménages bi actifs qui
recherchent une position centrale par rapport aux localités profession-
nelles (Mulhouse/Belfort, Mulhouse/Strasbourg...). Les villes et
villages situés dans le corridor plaine ainsi que les communes
du piémont, ont une position stratégique, proche des axes rou-
tiers et autoroutiers, qui concourt a leur attractivité. Les villa-
ges, commenceraient a étre moins attractifs résidentiellement
pour une certaine catégorie de ménages, car trop éloignés ou
mal reliés aux lieux de travail.

Le second élément essentiel selon les professionnels, est la
qualité du cadre de vie. La vallée de la Thur affiche un paysage
singulier. La proximité de la montagne est un atout résidentiel terri-
torial. Des aménagements paysagers de qualité ont également
été réalisés dans le cadre d’opérations immobilieres nouvelles,
comme par exemple les «rives de la Thur» a Cernay.

Ces analyses rejoignent les conclusions de I'enquéte menée par
I’ADIL 68 sur les trajectoires résidentielles des Haut-Rhinois.
L’étude confime qu’a I'échelle départementale et au-dela du
facteur «codt», la proximité du lieu de travail et la qualité du
cadre de vie sont des facteurs déterminants de I'attractivité
résidentielle.

Impact de la proximité des équipements

Aujourd’hui, la proximité des écoles (de la maternelle jusqu’au lycée),
du périscolaire et des activités extra scolaires des enfants sont des cri-
teres importants de choix résidentiels pour les familles. Dans ce cadre,
la proximité du tram train représente un atout a court, moyen et long
terme pour les communes du corridor selon les professionnels
de I'immobilier.

Parmi les acquéreurs dans la commune de Cernay, on compte
de plus en plus de personnes agées qui quittent les villages allentours
pour se rapprocher des services et équipements offerts par une ville
moyenne, le plus souvent pour un appartement neuf, équipé
d’un ascenseur et d’une place de stationnement. Thann béné-
ficie également de I'effet «petite ville»: les ménages qui s’y
installent sont sensibles au fait d’accéder aux services, écoles,
lycée, college... a pieds ou en tram train (Mulhouse).

Selon nos interlocuteurs, les ménages prennent peu a peu
conscience qu’il peut y avoir des contraintes a vivre a la campagne:
faiblesse des services et des équipements, enfants qu’il faut
covoiturer le mercredi....

Ce que les ménages apprécient dans leur logement actuel

( proximité de la famille 10% \

coiit limité pour se loger 15% |

qualité du cadre de vie m I

Données ADIL / ODH 68 : enquéte menée auprés de 225 consultants Haut-
Rhinois sur leurs parcours résidentiels, 2010

Aspiration des ménages par rapport a leur futur logement

( proximité de commerces et services
proximité du lieu de travail

environnement moins bruyant

dépenses énergétiques moins
importantes

loyer plus adapté aux ressources

logement plus grand

cadre de vie plus agréable

Données ADIL / ODH 68 : enquéte menée auprés de 225 consultants Haut-
Rhinois sur leurs parcours résidentiels, 2010

Vue sur la valléé de St Amarin, Stockenberg




agence d’urbanisme
de la région mulhousienne

Schéma de synthése de I'attractivité résidentielle dans le territoire TTMVT

/

- probléme della desserte et de la circulation routiére

- temps de transpert trop longs (correspondances difficiles)

“lacalisation trop isolée

-trop éloigné des activités extrascolaires des enfants
-

Cernay
(2

|:| SECTE Mo FerEeipng

Tracé du Tram Train

Réalisation: AURM, JK -janvier 2011

N

{une maison au calme

Schéma réalisé sur la base des entretiens aux professionnels locauy  =wnz=s

=Bonne desserte (routiére et ferraviaire)

- Position centrale déterminante pour des ménages bi-actifs:
position stratégique (entre Colmar, Belfort, Bale, Mulhouse

- Attrait des villes moyennes bien équipées (écoles (collége et
ché&!a périscolaire, vie associative...)

- Qualité du cadre de vie (proximité montagne, paysage)

Peu de demandes «« €co logements» mais une sensibiité plus grande 4 a péduction
tles distances pour limiter les dépenses énergétiques

Peu de demandes pour des logements «Batiment Basse Consomma-
tion» ont été identifiées par les agents immobiliers contactés. Tou-
tefois, la sensibilité aux économies d’énergie s’exprime par un autre
vecteur. En effet, lorsque le prix de ’'essence s’est envolé lors de I’été 2008,
les transactions ont été tendantiellement plus nombreuses dans les villes du
territoire TTMVT (Thann et Cernay). Aujourd’hui, les prix a la pompe
connaissent une nouvelle envolée ce qui fait dire aux professionnels
de I'immobilier que, pour une catégorie de ménages, cette tendance
ne devrait pas s’inverser. Les professionnels ont le sentiment que de
plus en plus de jeunes ménages achétent préférentiellement dans une
ville moyenne plutét que dans un village alentour.

10

Vue sur Geishouse
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