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1 - CONTEXTE 

Le quartier prioritaire de la politique de la ville (QPV) des Coteaux ¨ Mulhouse a ®t® retenu au titre du nouveau 

programme national de renouvellement urbain (NPNRU). En 2020, la Ville de Mulhouse a sign® une convention 

pluriannuelle avec lõAgence Nationale pour la R®novation Urbaine (ANRU) pour le renouvellement urbain de 

diff®rents quartiers de Mulhouse dont les Coteaux. 

Le quartier des Coteaux est situ® ¨ la limite sud-ouest de la ville, ¨ un peu plus de 3 kilom¯tres ¨ vol dõoiseau du 

centre-ville. Il est connect® par le tramway qui permet de rejoindre le centre-ville en 15 minutes et la gare 

centrale en 25 minutes moyennant une correspondance.  

Le quartier abrite environ 8117 habitants (population municipale 2018), r®partis dans 3149 logements. Parmi 

ceux-ci, 2434 sont en logements locatifs sociaux r®partis dans une vingtaine dõimmeubles, contre 707 logements 

priv®s, r®partis sur 5 copropri®t®s, portant le taux de logement social ¨ 77% sur le quartier. Sa composition urbaine 

se distingue par un ensemble de tours et de longues barres dispos®es dans un plan libre en rupture avec les tissus 

dõhabitat proches. 

1.1 - Situation 

Le quartier des Coteaux constitue une entr®e de ville, de par sa situation g®ographique et sa silhouette rep®rable 

depuis l'A36. En effet, situ® sur une colline, ce quartier est compos® d'immeubles de grande hauteur de type 

barres et tours qui cr®ent une 'skyline' tr¯s repr®sentative des 'grands ensembles'. 

En forme de pentagone, il est bord® du quartier r®sidentiel de Dornach au Nord Est, du campus universitaire au 

sud est, d'une zone d'activit® ¨ l'ouest et de champs agricoles au sud. Si son 'front' Est, en rapport direct avec 

Dornach, prolonge l'urbanisation radioconcentrique de la ville, son 'front' ouest est ressenti comme une fin de 

ville du fait de la topographie, dõimplantation de zones dõactivit®s et de commerces ¨ proximit® ®galement 

caract®ristiques des p®riph®ries de grandes villes. 

 

PLAN DE SITUATION (SOURCE : ATELIER RUELLE) 

1.2 - Histoire 

Con­u dans le cadre d'une ZUP qui englobait ®galement le campus universitaire et centre sportif par l'architecte-

urbaniste Marcel Lods, le quartier de Grand Ensemble des Coteaux est sorti de terre dans les ann®es 1960 dans le 

but de r®pondre ¨ la crise du logement. Avec des ®quipements scolaires tous neufs, de g®n®reux espaces libres 

et une vue imprenable sur les Vosges, le quartier offrait de nombreuses am®nit®s sans ®quivalent en ville.  

Apr¯s un excellent d®marrage, le programme a connu quelques difficult®s ¨ se conclure. Il a par cons®quent ®t® 

d®cid® d'augmenter le nombre de logements, faisant passer la densit® ¨ environ 75 logements par hectare (une 

des plus fortes densit®s observ®es sur la Ville). 

Des travaux qui se prolongent, une faible densit® commerciale et l'®loignement du centre-ville, ont assez vite 

entam® l'euphorie du d®part.  

Avec l'essor de la p®riurbanisation qui a rendu possible l'accession ¨ la propri®t® individuelle pour une frange 

toujours plus grande de la population, la forme urbaine propos®e par le quartier n'a tr¯s vite plus correspondu 

aux attentes d'une partie de la population.  

Ainsi malgr® la qualit® des logements et une implantation qui b®n®ficie dõun cadre paysager remarquable, 

progressivement le quartier sõest paup®ris®, les grandes barres et les tours sont devenues moins attractives dans 

un territoire o½ lõoffre est diversifi®e et reste ¨ prix abordable dans lõindividuel ou le petit collectif.  

Une premi¯re phase de transformations au d®but des ann®es 2000 puis dans le cadre du PRU, avec lõarriv®e du 

tramway, le r®am®nagement du parc suite ¨ ces travaux, des interventions sur le patrimoine b©ti (la r®habilitation 

des barres Matisse et de la r®sidentialisation de leurs dalles de parking) et une refonte de la polarit® commerciale 

situ®e ¨ sa pointe Nord, nõont pas endigu® la perte dõattractivit® et les difficult®s sociales accrues qui impactent 

®galement fortement les grandes copropri®t®s. Les probl¯mes de s®curit® et de gestion comme lõimpact urbain 

et fonctionnel des grandes dalles de parking ont aussi aggrav® cette situation. 

 

HISTORIQUE DES IMMEUBLES DU QUARTIER DES COTEAUX (SOURCE : NOTE DE CADRAGE CITIVIA) 
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1.3 - P®rim¯tre de ZAC 

 

PLAN DU PERIMETRE DE LA ZAC (SOURCE : ATELIER RUELLE) 
 
 
 
 
 
 

 

 
PLAN PARCELLAIRE DU PERIMETRE DE LA ZAC (SOURCE : CITIVIA) 
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Section Numéro 
Référence 
complète Propriétaire actuel Description Surface totale  

Surface dans 
le périmètre 

de ZAC 

HZ 652 HZ 652 Citivia SPL Ancien centre commercial 1234 m² 169 m² 

IA 109 IA 109 M2A Habitat Tours Dumas 5817 m² 5817 m² 

IA 110 IA 110 M2A Habitat Barre Camus et Verne 12774 m² 12774 m² 

IA 134 IA 134 M2A Habitat Extrémité Verne 250 m² 250 m² 

IA 135 IA 135 M2A Habitat Abords dalle Verne 596 m² 596 m² 

IA 136 IA 136 M2A Habitat Abord Camus 2698 m² 2698 m² 

IB 123 IB 123 M2A Habitat Abords Verne et Camus 2780 m² 2780 m² 

IA 115 IA 115 Privée Bati Peupliers Nations 615 m² 615 m² 

IA 116 IA 116 Privée Bati Peupliers Nations 578 m² 578 m² 

IA 117 IA 117 Privée Bati Peupliers Nations 576 m² 576 m² 

IA 118 IA 118 Privée Bati Peupliers Nations 373 m² 373 m² 

IA 124 IA 124 Privée Dalle Plein Ciel 10071 m² 10071 m² 

IA 125 IA 125 Privée Plein ciel 3 1029 m² 1029 m² 

IA 126 IA 126 Privée Plein ciel 1 1109 m² 1109 m² 

IA 127 IA 127 Privée Plein ciel 2 960 m² 960 m² 

IA 218 IA 218 Privée Dalle Camus 423 m² 182 m² 

HZ 466 HZ 466 Ville de Mulhouse AFSCO Loti 1 2127 m² 2127 m² 

HZ 468 HZ 468 Ville de Mulhouse Bibliothèque 1038 m² 1038 m² 

HZ 661 HZ 661 Ville de Mulhouse Espaces publics 23011 m² 7841 m² 

IA 128 IA 128 Ville de Mulhouse Dojo 217 m² 217 m² 

IA 129 IA 129 Ville de Mulhouse Dojo 124 m² 124 m² 

IA 130 IA 130 Ville de Mulhouse Dojo 150 m² 150 m² 

IA 131 IA 131 Ville de Mulhouse Dojo 437 m² 437 m² 

IA 132 IA 132 Ville de Mulhouse Dojo (Bati) 590 m² 590 m² 

IA 137 IA 137 Ville de Mulhouse Epicerie  576 m² 576 m² 

IA 152 IA 152 Ville de Mulhouse Abords Verne et Camus 22315 m² 22315 m² 

IA 153 IA 153 Ville de Mulhouse Club mamans 362 m² 362 m² 

IA 154 IA 154 Ville de Mulhouse Ecole Camus 19989 m² 4584 m² 

IA 162 IA 162 Ville de Mulhouse Abord Maternelle Plein Ciel 3960 m² 126 m² 

IA 165 IA 165 Ville de Mulhouse Arrière Pergaud  18384 m² 15057 m² 

IA 166 IA 166 Ville de Mulhouse Abords sud rue Loti 8078 m² 8078 m² 

IA 167 IA 167 Ville de Mulhouse Ancienne MJC 762 m² 762 m² 

IA 168 IA 168 Ville de Mulhouse Chapelle 1094 m² 1094 m² 

IA 169 IA 169 Ville de Mulhouse Ecole Pergaud 20412 m² 20412 m² 

IA 171 IA 171 Ville de Mulhouse AFSCO Loti 2 1892 m² 1892 m² 

IA 173 IA 173 Ville de Mulhouse 
Abords Peupliers Camus ς 
GS Simone Weill 31057 m² 27002 m² 

IA 217 IA 217 Ville de Mulhouse Dalle Peupliers Nations 6745 m² 6745 m² 

IB 149 IB 149 Ville de Mulhouse Abords rue Jules Verne 4173 m² 4173 m² 

Non Cadastré Ville de Mulhouse Domaine public 14583 m² 14583 m² 

      180862 m² 
TABLEAU DE DETAIL DES PARCELLES CONCERNEES 

2 - CADRE REGLEMENTAIRE 

Afin de mettre en ïuvre les objectifs port®s dans le cadre de la convention ANRU, la cr®ation de la ZAC des 

Coteaux doit permettre le renouvellement urbain de ce quartier. 

Le p®rim¯tre de la ZAC concerne la partie Est du quartier dont la refonte est la plus marqu®e. La partie Ouest a 

d®j¨ fait lõobjet de r®habilitations de logement importantes et le renouvellement urbain peut poursuivre ¨ travers 

des op®rations plus ponctuelles dõam®nagement et de refonte de lõoffre dõ®quipements. 

2.1 - Proc®dure dõurbanisme  

Le bilan de la concertation pr®alable ¨ la cr®ation de la pr®sente ZAC a ®t® approuv®e par d®lib®ration en date 

du jeudi 26 septembre 2024. 

Lõarticle R311-1 du code de lõurbanisme dispose que la personne publique qui a pris l'initiative de la cr®ation de 

la zone dõam®nagement concert®e constitue un dossier de cr®ation, approuv®, sauf lorsqu'il s'agit de l'£tat, par 

son organe d®lib®rant.  

Le dossier de cr®ation comprend :  

 a) Un rapport de pr®sentation, qui expose notamment l'objet et la justification de l'op®ration, 

comporte une description de l'®tat du site et de son environnement, indique le programme global 

pr®visionnel des constructions ¨ ®difier dans la zone, ®nonce les raisons pour lesquelles, au regard 

des dispositions d'urbanisme en vigueur sur le territoire de la commune et de l'insertion dans 

l'environnement naturel ou urbain, le projet faisant l'objet du dossier de cr®ation a ®t® retenu ;  

 b) Un plan de situation ;  

 c) Un plan de d®limitation du ou des p®rim¯tres composant la zone ;  

 d) L'®tude d'impact d®finie ¨ l'article R. 122-5 du code de l'environnement lorsque celle-ci est requise 

en application des articles R. 122-2 et R. 122-3-1 du m°me code.  

Le dossier pr®cise ®galement si la part communale ou intercommunale de la taxe d'am®nagement sera ou non 

exigible dans la zone. 

2.2 - Le projet est soumis ¨ ®valuation environnementale 

Les projets relevant d'une ou plusieurs rubriques ®num®r®es dans le tableau annex® ¨ lõarticle R 122-2 du code 

de lõenvironnement font l'objet d'une ®valuation environnementale, de fa­on syst®matique ou apr¯s un examen 

au cas par cas, en application du II de l'article L. 122-1, en fonction des crit¯res et des seuils pr®cis®s dans ce 

tableau.  

Pour ce qui concerne les op®rations dõam®nagement il faut se reporter ¨ la rubrique 39 du tableau. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000006834952&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000006834948&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000042082292&dateTexte=&categorieLien=cid
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000006832878&dateTexte=&categorieLien=cid
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Le projet sõins¯re dans un tissu urbain ne pr®sentant pas dõenjeu environnemental particulier. Le p®rim¯tre de la 

ZAC des Coteaux repr®sente une superficie dõenviron 18 ha. Le programme envisag® est dõenviron 48 000 m2 de 

SDP int®grant principalement le renouvellement de lõoffre de logements (pour environ 70%) et dõ®quipements ou 

services.  

Lõop®ration dõam®nagement objet du pr®sent dossier de cr®ation de ZAC ayant un terrain dõassiette sup®rieur ¨ 

10 ha, elle est donc soumise ¨ ®valuation environnementale.  

 

3 - OBJET ET JUSTIFICATION DE LõOPERATION  

La ZAC des Coteaux ayant pour principal objet le renouvellement urbain du quartier des Coteaux dans ses parties 

Est et Nord, il sõagit dõengager un projet de transformation ambitieux. Ce projet sõappuie sur une recomposition 

fonci¯re facilit®e par les d®molitions, une recomposition de lõoffre de logements marqu®e par la diversification 

des typologies et des formes urbaines pour permettre une plus grande mixit® sociale, une desserte interne plus 

®vidente et la refonte des ®quipements publics. 

Le projet sõinscrit dans le Nouveau Programme de Renouvellement Urbain (NPRU) de la Ville, contractualis® entre 

la Ville de Mulhouse, lõAgence Nationale de R®novation Urbaine (ANRU) et les diff®rents partenaires ma´tres 

dõouvrage et financeurs (lõANRU, la pr®fecture du Haut-Rhin, lõANAH, m2A, la Ville de Mulhouse, la R®gion Grand 

Est, la Collectivit® Europ®enne dõAlsace, la Caisse des D®p¹ts et Consignations, lõAREAL, lõOffice public HLM M2A 

Habitat). Il est aussi soutenu par les diff®rents plans dõaction sur les copropri®t®s d®grad®es mis en place par 

lõ£tat. 

 

3.1 - Enjeux  

Intervenir sur la qualit® de lõhabitat et la diversification de lõoffre de 

logements 

Suite ¨ la d®molition de certains b©timents mais aussi des dalles et de certains ®quipements, lõambition du projet 

est de poursuivre les interventions sur le b©ti existant tout en proposant un foncier permettant une offre de 

logements plus diversifi®e et plus adapt®e ¨ ce que recherchent les Mulhousiens. 

Il sõagit de pr®server les qualit®s paysag¯res du site et son patrimoine arbor® tout en d®veloppant une desserte 

de proximit® facilitant la vie du quartier et son ouverture sur les grands axes qui le bordent. 

En effet, les espaces ext®rieurs se voient confront®s ¨ de nombreux dysfonctionnements. La trame viaire con­ue 

en impasses g®n¯re des probl¯mes de s®curit® et rend les circulations peu lisibles. Il sõagit plus dõun trac® de 

voies dõacc¯s ¨ des b©timents et des parkings quõun v®ritable r®seau de voies publiques. Certains secteurs du 

quartier font en outre l'objet d'une pression tr¯s forte en termes de stationnement avec une offre sous dalles 

parking qui pose probl¯me (s®curit®, accessibilit®, ®tat des structures et des dalles, co¾t de gestion, é) et donc 

un report anarchique en surface. Le quartier, qui n'a pas fait l'objet d'une intervention lourde lors de la mise en 

ïuvre du PRU 1 est d®sormais per­u comme un site o½ une intervention devient indispensable pour enrayer une 

d®pr®ciation croissante. 

Malgr® cela, les Coteaux ne disposent pas moins d'atouts. Les habitants citent r®guli¯rement en exemple la qualit® 

de leur cadre de vie, le quartier ®tant per­u comme un quartier vert, tr¯s arbor®, dont la densit® b©tie per­ue 

est inf®rieure ¨ la densit® r®elle. De plus, les vues sur les Vosges, sur les parcs mais aussi la qualit® de la desserte, 

tant routi¯re que par le tramway, sont de r®els atouts. 

Repenser lõoffre dõ®quipements 

Le vieillissement des b©timents (AFSCO, Groupes scolaires, é), leur faible adaptation possible aux besoins des 

structures accueillies et aux qualit®s attendues aujourdõhui am¯nent ̈ une refonte de lõoffre autour de la culture, 

de lõaccompagnement social et de lõenseignement. Chaque projet dõ®quipement permet ainsi dõenvisager ¨ la 

fois de devenir plus attractifs ¨ lõ®chelle du quartier mais aussi du territoire, tout en repensant le projet social. 

La recomposition de trois groupes scolaires amorce la transformation urbaine projet®e. Elle a ®t® anticip®e et 

int®gr®e au projet urbain dõensemble d¯s la d®finition de celui-ci. 

3.2 - Objectifs  

Les objectifs poursuivis par le projet sont les suivants : 

 1/ Sõappuyer sur la trame paysag¯re et structurante du quartier en tenant compte de sa topographie 

et de son patrimoine arbor® 

 2/ Consolider le caract¯re r®sidentiel des secteurs faisant lõobjet principalement dõop®rations de 

r®habilitation du patrimoine b©ti 

 3/ Renforcer le p¹le de quartier nord autour des commerces et de la reconstruction dõun ç grand 

AFSCO è r®unissant plusieurs ®quipements dont la biblioth¯que 

 4/ Proposer une transformation significative du secteur Est avec dõimportantes d®molitions 

(logements, ®cole, ®quipements, anciens b©timents de lõAFSCO)  

 5/ Int®grer les nouveaux groupes scolaires au cïur du projet urbain  

PROJETS

soumis Ł Şvaluation environnementale

PROJETS

soumis Ł examen au cas par cas

travaux et constructions travaux et constructions

opŞrations d'amŞnagement opŞrations d'amŞnagement

39. Travaux, 

constructions et 

opŞrations 

d'amŞnagement

a) emprise au sol supŞrieure ou Şgale Ł 40 000 m2 

Sauf  :

- dans les zone U du PLU

- dans les secteur de construction autorisŞes par une carte  

communale

- dans les parties urbanisŞes d'une commune sans 

a) surface plancher ou emprise au sol supŞrieure ou Şgale Ł 

10 000 m2

b) terrain d'assiette compris entre 5ha et 10 ha soit 50 000 

m2 et 100 000 m2

ou

surface plancher ou emprise au sol supŞrieure ou Şgale Ł 10 

000 m2

b) terrain d'assiette superieur ou Şgal Ł 10 ha soit 100 000 

m2

c) emprise au sol supŞrieure ou Şgale Ł 40 000 m2

Sauf  :

- dans les zone U du PLU

- dans les secteurs ou les constructions sont  autorisŞes par 

une carte  communale

- dans les parties urbanisŞes d'une commune sans 

document d'urbanisme
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PREMIERES ORIENTATIONS URBAINES LORS DU DEMARRAGE DES REFLEXIONS EN 2018 (SOURCE : ATELIER RUELLE)  

 

Le projet a ®t® progressivement d®fini suite ¨ diff®rentes ®tudes urbaines. 

Les principales orientations retenues sont les suivantes : 

 D®velopper et renforcer la trame paysag¯re du quartier, pour la rendre plus lisible, 

 Renouveler lõoffre dõ®quipements notamment scolaires et cr®er un ®quipement rayonnant ç le grand 

AFSCO è en lieu et place des diff®rents b©timents accueillant aujourdõhui lõAFSCO et la biblioth¯que, 

 Affirmer la polarit® nord du quartier (rue Kienzler et environs), 

 Ouvrir le quartier sur le territoire, par une refonte du maillage interne au quartier, la suppression l¨ 

o½ cela est possible des impasses,  

 Proc®der ¨ des d®molitions cibl®es en coh®rence avec les diagnostics faits sur lõ®tat des b©timents et 

des dalles pour mettre en ïuvre le projet urbain et la diversification recherch®e afin de cr®er un 

effet levier suffisant pour rendre visible la transformation et changer durablement lõimage du 

quartier, 

 Offrir aux habitants une meilleure qualit® de vie gr©ce aux r®habilitations et aux r®sidentialisations 

de leur habitat et des espaces ext®rieurs, 

 Diversifier lõoffre de logements afin de proposer des logements comp®titifs) par rapport ¨ lõoffre de 

maisons individuelles dans le p®riurbain), qualitatifs et attractifs pour favoriser la mixit® sociale, 

 Travailler avec lõexistant, le d®j¨-l¨ (patrimoine arbor®, trame viaire, topographie, é) dans un souci 

de pr®servation des qualit®s reconnues du quartier et dõune approche frugale de projet. 

 

3.3 - Programme pr®visionnel 

Le programme envisag® est dõenviron 48 000 m2 de SDP int®grant principalement le renouvellement de lõoffre de 

logements mais aussi le repositionnement dõ®quipements majeurs accueillis aujourdõhui dans un b©ti peu adapt® 

et contraint. 

Le nombre de logements construits est estim® ¨ : 

 299 logements en collectif, soit environ 20 040m2 SDP 

 174 logements interm®diaires soit 13 050 m2 SDP 

 30 maisons soit 2 880 m2 SDP 

Des locaux de commerces ou des services viennent sõimplanter au RdC de certains logements collectifs sur 1230 

m2 environ. 

Concernant les ®quipements publics, deux nouveaux b©timents sont construits (hors groupes scolaires 

actuellement en ®tude/ construction) : 

 Le grand AFSCO int®grant un p¹le petite enfance et une biblioth¯que soit environ 7 780m2 SDP  

 Le gymnase dõenviron 3300m2 SDP 

Lõespace public dans le p®rim¯tre de la ZAC est ®galement transform®. De nouvelles voies vont desservir les ilots 

cr®®s. Des places et parvis vont accompagner les nouveaux ®quipements. Plusieurs mails paysagers Est-Ouest vont 

venir faire le lien entre la Rue Albert Camus et lõaxe des sports (environ 33 500m2), pens® comme un parc lin®aire 

au sud, pendant de celui situ® au nord et le secteur ouest. 

 

PLAN GUIDE è COTEAUX 2035 é (SOURCE : ATELIER RUELLE ð AVRIL 2024) 



Rénovation urbaine du quartier des Coteaux à Mulhouse 

    

 

 

Dossier de Création de la ZAC des Coteaux à Mulhouse Page 9 sur 29  

 

4 - DESCRIPTION DE LõENVIRONNEMENT URBAIN ET PAYSAGER DU 

SITE 

4.1 - Environnement paysager 

Le quartier des Coteaux compte 23ha dõespaces verts soit 47% de lõemprise au sol. Le patrimoine v®g®tal est 

qualitatif et participe ¨ lõidentit® du quartier. Il est essentiellement compos® dõarbres group®s ou en alignements. 

Les sujets pr®sentent un d®veloppement relativement uniforme car ils ont ®t® plant®s en majorit® dans les ann®es 

60 lors de lõ®dification du quartier. La strate interm®diaire des arbustes et buissons est assez r®duite alors que 

les surfaces engazonn®es sont plus importantes. Ces surfaces sont fractionn®es, parfois r®siduelles, et ne 

constituent pas un espace public structur® avec des continuit®s remarquables. La gamme v®g®tale utilis®e pour 

les arbres dõalignement est assez restreinte. Elle est essentiellement constitu®e de tilleuls et dõ®rables. 

 

£TAT DES FORMES V£G£TALES (SOURCE : ANMA PLAN PAYSAGE 2010) 

 

GROUPEMENT AVEC ESPĉCES DOMINANTES (SOURCE : ANMA PLAN PAYSAGE 2010) 

Dõun point de vue botanique, la v®g®tation est en bon ®tat phytosanitaire. Les essences sont adapt®es aux usages 

du quartier mais plusieurs esp¯ces arrivent en fin de vie. On compte plus de 2500 arbres, repr®sentant 115 

essences ou cultivars diff®rents. 

Dõun point de vue urbain, certains secteurs pr®sentent des dysfonctionnements. Les peupliers qui ont un grand 

d®veloppement posent des probl¯mes dõombre et de d®gradation des fa­ades mais ®galement dõallergies 

(diss®mination massive de pollen). Le site manque de points de rep¯re v®g®tal (forme, taille, nature). La majorit® 

des essences ont une floraison tr¯s discr¯te et les couleurs automnales sont tr¯s peu vari®es. Le parc v®g®tal est 

donc per­u comme tr¯s homog¯ne, voire monotone et non comme un jardin ce qui rend difficile son appropriation 

par les habitants.  

Le quartier est ceintur® par une rang®e dõarbres dõalignement qui cr®e une coupure verte accentu®e par les talus. 

Il nõy a pas de continuit® v®g®tale avec les espaces verts structurants environnants tels que les doigts verts du 

Parc des Collines ou de lõuniversit®. 

 

ð Cadre physique et hydrographique 

- Topographie et G®ologie 

Le quartier des Coteaux est localis® sur des terrains quaternaires compos®s de terres lïssiques r®put®es 

favorables ¨ l'agriculture, en particulier gr©ce ¨ leur capacit® de r®tention en eau. A lõorigine ce paysage a un 

cachet particulier caract®ris® par des terres de cultures, parsem®es de bourgs agricoles.  
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UNE TOPOGRAPHIE MARQU£E (SOURCE : DIAGNOSTIC ATELIER RUELLE) 

Le site pr®sente d®j¨ ¨ lõorigine une topographie marqu®e par la pr®sence de talweg. Cette topographie a ®t® 

cependant fortement remani®e lors de la construction du quartier avec la cr®ation de diff®rents plateaux 

accueillant des ensembles de logements ou des ®quipements. Le site est ainsi marqu® par des d®nivel®s et des 

talus entre secteurs parfois trop importants pour assurer des continuit®s urbaines satisfaisantes. 

 

 

 

 

 

 

  

UNE TOPOGRAPHIE TRES CHAHUTEE DES DALLES QUI CISAILLENT LES ESPACES PAYSAGERS 

  

DES CHEMINEMENTS QUI NE SONT PAS ACCESSIBLES A 

TOUS 

UNE RUPTURE DE NIVEAU ENTRE LõEST ET LõOUEST DU 

QUARTIER 

Hydrographie 

La majorit® de lõaire dõ®tude est localis®e dans le bassin versant de lõIll amont, une partie de lõaire dõ®tude au 

Sud-Ouest le long de la rue Paul C®zanne est situ®e dans le bassin versant de la Doller.  

Les cours dõeau les plus proches de lõaire dõ®tude sont le cours dõeau du Steinbaechlein et lõIll. Le cours dõeau 

du Steinbaechlein est ¨ environ 900 m au Nord et lõIll ¨ environ 1,4 km au Sud-Est.  

Le foss® des L®zards traverse le site des Coteaux, il est cependant enti¯rement bus®.  

Faune, Flore et biodiversit®  

La ville de Mulhouse se situe ¨ proximit® de massifs forestiers (massif de la Hardt et du Nonnenbruch) et de 

vall®es fluviales (Doller, III). Elle dispose d'un r®seau ®cologique caract®ris® par la pr®sence d'une ceinture verte 

et de coupures vertes diversifi®es (pr®s, vergers, prairies, zones alluviales). La pr®sence de parcs, de petits bois 

mais aussi de petits cours d'eau dans l'enceinte m°me de la ville offre en particulier une quantit® d'habitats divers 

(vieux arbres, buissons, pelouses, cours d'eau...) contribuant ¨ la biodiversit® et au bon fonctionnement 

®cologique de la ville. 

Le quartier des Coteaux participe ¨ cet ®quilibre ®cologique de la ville. Il est entour® par la pr®sence de plusieurs 

®l®ments naturels et paysagers pouvant favoriser la biodiversit®. Ces ®l®ments assurent une relation avec la 

ceinture verte de Mulhouse et permettent l'int®gration du quartier dans une trame verte urbaine.  

Les habitats du quartier peuvent °tre r®partis en 3 cat®gories :  
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 Les habitats artificialis®s (espaces verts, plantations ornementales)  

 Les friches herbac®es  

 Les zones urbanis®es (b©tis, routes et autres surfaces imperm®abilis®es)  

Aucune esp¯ce floristique prot®g®e et/ou patrimoniale (prot®g®e et/ou inscrite en liste rouge) nõa ®t® observ®e 

dans la zone dõ®tude. Les enjeux sont nuls pour la flore.  

Sept esp¯ces invasives ont ®t® relev®es dans la zone dõ®tude :  

 La Renou®e du Japon (Reynoutria japonica)  

 La Vergerette annuelle (Erigeron annuus)  

 Le Sene­on du Cap (Senecio inaequidens)  

 Le Jonc gr°le (Juncus tenuis)  

 Le Solidage g®ant/ du Canada (Solidago gigantea/canadensis)  

 Le Robinier faux-acacia (Robinia pseudoacacia)  

 LõErable n®gondo (Acer negundo)  

Les enjeux relatifs ¨ la faune concernent essentiellement les oiseaux, mais ils sont consid®r®s comme n®gligeables 

¨ faibles. 

Espaces naturels prot®g®s 

Lõaire dõ®tude rapproch®e nõest concern®e par aucun zonage Natura 2000, lõespace le plus proche de ce type se 

situe ¨ environ 1,6 kilom¯tres de lõaire dõ®tude. Il sõagit de la Vall®e de la Doller.  

La Doller est une rivi¯re ¨ fond mobile ¨ haut degr® de naturalit® : annexes, bras morts, ripisylves, for°ts alluviales 

constituent des habitats attractifs pour de nombreuses esp¯ces animales et v®g®tales. Depuis 1970, la vall®e de 

la Doller accueille une population importante de Castor d'Europe.  

Situ® g®ographiquement dans le couloir de la plaine rh®nane, le plan d'eau de Michelbach est une voie de passage 

majeur pour les oiseaux migrateurs.  

Le site de projet est d®j¨ artificialis® et concern® par les activit®s anthropiques. Les esp¯ces ¨ lõorigine des 

classements ne fr®quentent pas ce type de milieu.  

Le projet nõinterf¯re pas avec les grands objectifs de pr®servation et de restauration du site Natura 2000. Aucun 

habitat dõint®r°t communautaire nõa ®t® recens® au sein du p®rim¯tre dõ®tude, ni aucune des esp¯ces cibles du 

site Natura 2000.  

Aucune esp¯ce cibl®e par le site Natura 2000 nõa ®t® observ®e avec une attache particuli¯re sur le site 

dõimplantation et les milieux au sein de lõaire dõ®tude semblent d®connect®s de la zone Natura 2000 cit®e. 

Zones naturelles dõint®r°t ®cologiques 

Lõaire dõ®tude nõest concern®e par aucun p®rim¯tre dõinventaire ou de protection du patrimoine naturel.  

Toutefois, plusieurs sites sont r®pertori®s dans un rayon dõenviron 5 km autour du quartier des Coteaux. Il sôagit 

principalement de Zones Naturelles dõInt®r°t £cologique, Faunistique et Floristique (ZNIEFF) de type 1, dont la 

plus proche est localis®e ¨ environ 500 m au Nord de lõaire dõ®tude. On observe ®galement deux ZNIEFF de type 

2, trois zones de pr®emption dõEspace Naturel Sensible, une R®serve Naturelle R®gionale et deux sites g®r®s par 

le Conservatoire dõEspaces Naturels dõAlsace. 

Compte tenu des caract®ristiques des milieux de lõaire dõ®tude, les enjeux vis-̈-vis des p®rim¯tres dõinventaires 

et de protections des milieux naturels sont tr¯s faibles. 
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4.2 - Environnement urbain - r®seaux 

 

PLAN DE SYNTHESE DES RESEAUX EXISTANTS 

Le quartier est ®quip® avec lõensemble des r®seaux usuels : 

Lõadduction en eau potable est g®r®e par la R®gie de lõeau de Mulhouse. 

Lõassainissement est aujourdõhui unitaire : les eaux us®es et les eaux pluviales sont collect®es dans le m°me 

r®seau. Lõobjectif du projet est de mettre en place une gestion alternative des eaux pluviales. 

La d®fense incendie est actuellement assur®e via le r®seau dõeau potable. 

Le quartier est reli® au R®seau de Chaleur Urbain (RCU) aliment® par la centrale thermique de lõIllberg. Le r®seau 

est performant et la production dõ®nergie est vertueuse. 

Enfin, le quartier est desservi par lõensemble des r®seaux secs (Electricit®, T®l®com et Fibre), et par un r®seau 

de distribution de gaz. 

Dans le cadre des r®am®nagements dõespaces publics, une r®flexion sera men®e sur les r®seaux en lien avec les 

concessionnaires. 
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4.3 - Circulation, mobilit® et qualit® de lõair 

R®seau routier 

 
R£SEAU VIAIRE (SOURCE : DIAGNOSTIC ATELIER RUELLE) 

Le quartier des Coteaux se situe ¨ proximit® de deux axes majeurs de desserte de lõagglom®ration (Rocade Ouest 

Mulhousienne et Avenue de Belfort) qui permettent dõatteindre rapidement le centre-ville de Mulhouse et 

lõensemble de lõagglom®ration mulhousienne. D®limit® par une voie de contournement, lõacc¯s au quartier est 

relativement ais®. Cependant, faute dõun maillage interne clair, on nõy p®n¯tre pas. A lõint®rieur du quartier, la 

desserte se fait essentiellement en impasse. Elle correspond ¨ des besoins r®sidentiels : pour les logements et 

leur stationnement. De ce fait, le transit est report® sur les avenues p®riph®riques. 

 

R£SEAU VIAIRE (SOURCE : DIAGNOSTIC ATELIER RUELLE) 

Voulues ¨ lõorigine pour favoriser le calme en pied dõimmeubles, les circulations de desserte en impasse posent 

aujourdõhui un certain nombre de probl¯mes en termes de stationnement, mais aussi de s®curit® (acc¯s pompiers), 

de ramassage dõordures m®nag¯res, dans la mesure o½ les raquettes de retournement sont r®guli¯rement 

occup®es par des v®hicules en stationnement. 

Transports en commun 

Le quartier des Coteaux dispose dõune bonne desserte en transports en commun. Des bus circulent sur les axes 

structurants qui entourent le quartier. La quasi-totalit® des logements se situe dans un rayon de 250m autour 

dõun arr°t de bus. Deux arr°ts de tramway sont situ®s dans le quartier. Le premier, ç Nations è, est situ® ¨ 

proximit® imm®diate des commerces, le second ç Coteaux è se trouve au cïur du quartier. De fait lõensemble 

des b©timents du secteur se trouve dans un rayon de 400m autour des stations. Toutefois, les cheminements pour 

rejoindre les arr°ts de tramway ne sont pas toujours bien am®nag®s. 

  

R£SEAU DE TRANSPORTS EN COMMUN (SOURCE : DIAGNOSTIC ATELIER RUELLE) 
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Mobilit®s douces 

 

MOBILIT£S DOUCES (SOURCE : DIAGNOSTIC ATELIER RUELLE) 

Le secteur des Coteaux est desservi par un itin®raire cyclable structurant d®ploy® sur le ring qui entoure le 

quartier.  

 

R£SEAU DE CHEMINEMENTS DOUX (SOURCE : DIAGNOSTIC ATELIER RUELLE) 

Au sein du quartier, on constate un manque de clart® et de visibilit® des itin®raires pi®tons. Le r®seau de 

cheminements est dense mais pas hi®rarchis® et donc peu lisible, ce qui cr®e des difficult®s ¨ sõorienter et ¨ se 

rep®rer (gabarit, rev°tement, pas de distinction entre les trajets de promenade et les itin®raires directs, m°mes 

dimensions pour acc®der aux entr®es dõimmeubles que pour acc®der aux ®quipements publics, é). Les itin®raires 

internes structurants ne sont pas ®vidents et les cheminements traversant les diff®rents secteurs des Coteaux 

sont difficiles ¨ appr®hender. 

Par ailleurs, beaucoup dõobstacles ponctuent les d®placements : emprises cl¹tur®es importantes (®coles, tram, 

espaces verts), talus et reliefs infranchissables, lieux peu accessibles et peu attractifs (dalles). Enfin, lõentr®e 

des ®quipements est parfois confidentielle. 

A noter ®galement que le secteur du terminus du tram est consid®r® par les habitants comme peu accessible et 

peu s®curis® la nuit. Ce sentiment peut en partie sõexpliquer par le manque de visibilit® sur le d®bouch® du 

chemin pi®ton Nord qui contourne lõ®cole Plein Ciel. 

Enfin, les continuit®s avec les itin®raires pi®tons/cycles structurants environnants sont tr¯s insuffisantes. Au sein 

du quartier les parcours sont complexes et peu structur®s, le v®los n ôest pas pris en consid®ration : infrastructures 

inexistantes, peu de mobilier de stationnement v®lo (s®curis®), pas de station V®locit® et acc¯s aux stations de 

tram pas toujours ®vidents sõajoutent ¨ la topographieé Lõoffre de qualit® de locaux v®los ou de stationnement 

s®curis® ¨ lõ®chelle des r®sidences est ®galement inexistante.  

Lõensemble de ces contraintes offre une image peu valorisante au quartier et donne le sentiment quõil est plus 

simple de le contourner plut¹t que de le traverser.  

Par ailleurs, les trottinettes ®lectriques sont un nouvel usage de d®placement qui se d®veloppe dans le quartier 

et pose des probl¯mes de conflits dõusages sur les chemins pi®tons en raison des vitesses ®lev®es pratiqu®es. 
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Nuisances sonores et qualit® de lõair 

En phase avec la directive europ®enne 2002/49/CE, la Ville de Mulhouse a r®alis® des cartes de bruit, diagnostic 

du niveau sonore sur son territoire. 

Les cartes de bruit de type A (zones expos®es au bruit, pour chaque source sonore) montrent que les routes 

entourant le quartier des Coteaux ainsi que celles permettant dõy entrer ont des niveaux sonores compris entre 

55 et 70 dB(A) sur la journ®e. La carte de bruit de type B cartographiant les secteurs affect®s par le bruit routier 

montrent que les routes entourant le quartier des Coteaux sont affect®es par le bruit routier ainsi que les 

r®sidences Peupliers-Nations et Peupliers-Camus. 

En ce qui concerne la qualit® de lõair, aucune station permanente de mesure ATMO Grand Est nõest situ®e dans 

lõaire dõ®tude.  

La station la plus proche est la station Mulhouse Sud 2, situ®e ¨ 600m au Nord-Est de lõaire dõ®tude. 

La qualit® de lõair ¨ Mulhouse est globalement bonne. 

 

4.4 - Socio-®conomie 

Un quartier accueillant des familles 

Le parc dõhabitation des Coteaux compte 80% de logements en locatif social r®parti entre 3 bailleurs :  

 Mulhouse Habitat : 1571 Logements dont 40% de F4, 19% de F3 et 16% de F5. Les habitants sont de 

plus en plus touch®s par des difficult®s financi¯res et sociales. La cohabitation entre familles 

nombreuses et personnes ©g®es est jug®e difficile dans certains immeubles. 

 I3F : 45% F4, 25% F5. Le taux de rotation est ®lev®. Cette offre est attractive pour des m®nages peu 

solvables. 

 N®olia (anciennement LogiEst) : La taille des logements est plus diversifi®e. Aucune difficult® nõa ®t® 

identifi®e. 

La typologie des logements est peu diversifi®e : moins de 1% de T1 et de T6 et 15% de T5. Les loyers sont assez 

®lev®s car la surface des logements est grande et les charges sont cons®quentes. Les tours comptent 6 ¨ 8 

logements par palier tandis que les barres sont g®n®ralement compos®es de 2 logements traversants par palier. 

Les s®jours et balcons sont majoritairement tourn®s vers les Vosges. 

Les nouveaux habitants sõinstallent aux Coteaux par d®faut et non par choix. La vacance du parc immobilier des 

Coteaux est la plus ®lev®e de lõensemble du parc social mulhousien. 

 

BAILLEURS SOCIAUX (SOURCE : £TUDE DE PROGRAMMATION URBAINE MULHOUSE ALSACE AGGLOM£RATION) 

Un quartier dõaccueil des plus d®favoris®s et une sp®cialisation du 

peuplement 

Si le quartier comptait environ 8 100 habitants en 2018, la population des Coteaux a cependant tr¯s fortement 

diminu® depuis les ann®es 90 (-17.8% en 20 ans). Sur la m°me p®riode, la population de la Ville de Mulhouse a 

baiss® de 1.6%. 

Bien que lõindice de jeunesse (rapport entre les habitants de moins de 20 ans et de plus de 60 ans) ait ®t® divis® 

par 2 entre 1990 et 2008, la part de jeunes dans le quartier est importante et nettement sup®rieure ¨ la moyenne 

de la ville (2,4 aux Coteaux en 2019). 

Les actifs des Coteaux sont en 2019 majoritairement des ouvriers (51%). Les chefs dõentreprise, cadres et 

professions interm®diaires sont sous repr®sent®s par rapport ¨ la moyenne municipale et ne repr®sentent que 

4.5% de la population du quartier. 

Le nombre de demandeurs dõemploi est ®lev® mais semble se stabiliser depuis 2010. En 2019, 8.3% des 

demandeurs dõemplois de Mulhouse habitaient aux Coteaux. La tendance est la m°me que sur le reste de la ville : 

la part de demandeurs dõemploi de moins de 25 ans diminue mais celle des demandeurs dõemploi de longue dur®e 

augmente fortement. La part de demandeur sans dipl¹me est tr¯s ®lev®e dans le quartier (29.3%) et nettement 

sup®rieure ̈  la moyenne municipale (22.6%). 

Plus de 70% des m®nages du quartier ont des revenus inf®rieurs au seuil des bas revenus en 2019. Le taux de 

pauvret® atteint 55.7%. Le nombre de b®n®ficiaires du RSA socle augmente l®g¯rement chaque ann®e. En 2019, 

le quartier comptait 11% du nombre total de b®n®ficiaires du RSA Socle habitant ¨ Mulhouse. Les prestations 

sociales repr®sentent 30.4% des revenus disponibles dans le quartier contre 12.4% dans la commune. 
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4.5 - Habitat 

Contexte du march® de lõhabitat 

La d®cennie 2000 a ®t® difficile pour lõagglom®ration mulhousienne avec la perte de 10 000 emplois priv®s entre 

2002 et 2010 dont la plupart dans lõindustrie. La dynamique d®mographique sõest ralentie avec un taux de 

croissance en baisse depuis 1990 et plus encore dans la ville centre de Mulhouse que dans lõagglom®ration. 

Lõacc®l®ration dõun solde migratoire n®gatif a traduit cette perte dõattractivit® du territoire. ë partir de 2016, 

une reprise progressive des prix a ®t® observ®e. Cette tendance s'est acc®l®r®e avec des hausses plus marqu®es 

entre 2018 et 2020, notamment en raison de l'attractivit® croissante de la ville, des taux d'int®r°t historiquement 

bas et des politiques incitatives comme le pr°t ¨ taux z®ro (PTZ) ou le Pinel.  

Les ann®es 2021 et 2022 sont exceptionnelles dans le cycle immobilier local. Mulhouse atteint un point haut en 

termes de dynamisme de la construction neuve, jamais atteint sur les 8 pr®c®dentes ann®es.  

Apr¯s un record presque historique de ventes en 2021, le niveau des ventes dans la ville centre est en net recul 

en 2023. Le nombre de ventes nettes a diminu® de plus de la moiti® par rapport ¨ lõann®e pass®e, et a ®t® divis® 

par 5 depuis 2021. Mulhouse concentrait 67% des logements vendus dans lõagglom®ration en 2021. En 2023, avec 

31% des ventes dans lõagglom®ration, la ville centre se rapproche ¨ nouveau des chiffres de 2020 (29%). 

Lõattractivit® dans lõagglom®ration varie fortement dõun secteur ¨ lõautre.  

Les niveaux de prix moyens en 2023 sõ®tablissent ¨ : 

 3415 û/mĮ ¨ Mulhouse, avec une hausse de 59% entre 2015 et 2023, 

 3570 û/mĮ dans la p®riph®rie mulhousienne avec une hausse de 30% entre 2015 et 2023, 

 3250 û/mĮ dans les villages de lõagglom®ration. 

Les prix de ventes moyens ont augment® (+9%) ¨ Mulhouse comme dans lõagglom®ration entre 2022 et 2023. 

N®anmoins, le niveau des prix reste bas en comparaison ¨ la moyenne nationale qui atteint d®sormais 4 930 û/mĮ, 

soit une hausse de +6,3 % sur un an, ou ¨ celui des autres agglom®rations alsaciennes o½ la tendance est ̈  la 

hausse depuis quelques ann®es. 

Le niveau des loyers en 2023 dans la 1¯me couronne est l®g¯rement plus ®lev® que celui de la ville centre. Les 

logements mis en location dans la p®riph®rie sont majoritairement des biens plus r®cents et plus ®quip®s qu'¨ 

Mulhouse. 

Le loyer moyen observ® en 2023 est de 9,8 û/mĮ ¨ Mulhouse contre 10,1 û/mĮ en premi¯re couronne et 10 û/mĮ 

en 2nde couronne. 68% des biens lou®s dans l'agglom®ration mulhousienne ont une ®tiquette ®nerg®tique D ou E.  

Les produits identifi®s comme manquants par lõ®tude Habitat (Note strat®gie et programme Habitat ð 17 avril 

2019 ð GERAU Conseil), sont les suivants : 

 Des maisons de ville de bonne qualit® et dans des quartiers attractifs, ¨ destination des primo 

acc®dants 

 Ou des petits collectifs situ®s pr¯s des services 

 Du logement social plus en diffus et attractif 

 Du locatif priv® de qualit® ; 

Dans un secteur comme les Coteaux, ¨ lõimage tr¯s marqu®e, et jug® trop ç sp®cialis® è par les professionnels de 

lõimmobilier, seule une d®marche volontariste portant sur le cadre urbain et le type de produit peut cr®er un 

ç choc dõoffre è qualitatif. 

Face au ph®nom¯ne de rejet qui affecte des quartiers tels que les Coteaux, il est tentant de ne voir ¨ priori 

aucune perspective de march®. Le premier enjeu des Coteaux est celui de la ç d®sp®cialisation è, afin de parvenir 

¨ casser une image monolithique n®gative. Puis, afin de participer au renouvellement de lõoffre de la ville centre, 

il est n®cessaire que le projet urbain rende possible une approche diversifi®e. Ce quartier a une carte ¨ jouer par 

lõoffre et par la diversification. 

Trois axes dõintervention sont ainsi d®velopp®s dans le projet : 

 D®molition du parc obsol¯te social ou en copropri®t® d®grad®e 

 Requalification remarqu®e de lõexistant 

 Diversification de lõoffre sur des march®s de niches ou cibl®s. 

Pour ceci, le projet urbain, par la production de fonciers mutables et dõune trame urbaine nouvelle pour le futur, 

peut participer ¨ lõoffre fonci¯re sur lõagglom®ration ; une offre qui peut °tre d®di®e ¨ lõhabitat diversifi®. Le 

quartier a des atouts pour cela : il est bien desservi et bien ®quip® en structures enfance et jeunesse notamment.  

Enfin, la situation du quartier, en limite sud Est de la ville centre, dans un cadre verdoyant, en bordure de 

communes p®riurbaines moins denses, peut °tre favorable ̈  un urbanisme ouvert, tout en ®tant accessible et 

proche de services, toutes les qualit®s qui ont la faveur des m®nages en p®riph®rie. Les Coteaux peuvent devenir 

le ç quartier de la p®riph®rie è en ville. 

Contexte de lõhabitat social 

Le patrimoine social sur les Coteaux (2 434 logements) est dans un ®tat technique et dõentretien contrast® mais 

dans un environnement de dalles et dõimpasses p®nalisant partout. 

Les logements se r®partissent entre trois propri®taires bailleurs :  

 M2A Habitat :    1 571 logements 

 I3F :    593 logements 

 Logis Est rachet® par N®olia :  270 logements 

 

Pour les organismes bailleurs, malgr® les efforts d®j¨ engag®s, le patrimoine manque dõattractivit®, avant tout ¨ 

cause dõun ç effet quartier è ¨ savoir dõun environnement de quartier per­u comme d®favorable, quels que soient 

par ailleurs les d®fauts et qualit®s des immeubles. 

Cet ç environnement de quartier è renvoie ¨ la fois lõ®tat g®n®ral, ¨ la grande dimension des immeubles et de 

lõensemble du quartier, au facteur r®putationnel. 

Les d®fauts de lõhabitat viennent ensuite accroitre les difficult®s :  

 Acc¯s et aspects des dalles (®tat de d®gradation, sentiment dõins®curit®, é) 

 £tat des parties communes et des ascenseurs (les logements vacants sont surtout situ®s en hauteur 

compte tenu de la sinistralit® ®lev®e des ascenseurs dans le quartier) 

 £tat des logements  

 Aspect physique des immeubles, hauteur parfois dissuasive (Certains immeubles des deux principaux 

bailleurs atteignent ou d®passent les 18 ®tages) 

Le taux de vacance de 13% dans le quartier en 2022 est ®lev® m°me si lõensemble de la ville, et notamment son 

parc ancien, connaissent des taux similaires voire plus ®lev®s (15.9% pour la ville de Mulhouse. Toutefois, le taux 

de vacance pour les logements sociaux (81.7% du parc de logements du quartier) est de 4% (en baisse par rapport 

¨ lõann®e pr®c®dente) et le taux de rotation de 8.8%. On peut donc en d®duire un manque dõattractivit® du 

logement priv® sur le quartier, qui traduit un ®vitement des m®nages qui ont la possibilit® de choisir le quartier 

o½ ils sõinstallent. 

Le parc de logement des Coteaux doit donc retrouver une forme dõattractivit® et perdre son identit® n®gative. 

Les leviers de cette attractivit® sont de plusieurs natures : 

 Diminution du parc total par la d®molition du patrimoine le plus obsol¯te  

 Requalification lourde et significative de quelques b©timents p®rennisables. 

 Requalification plus l®g¯re pour dõautres en vue dõune d®molition ult®rieure au NPNRU 
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4.6 - £tat du b©ti 

Lõ®tat actuel du b©ti est in®gal, tant sur le plan de lõhabitat social que de lõhabitat priv®. Alors quõun certain 

nombre dõimmeubles ont fait lõobjet dõop®rations de r®novation lourdes men®es par les bailleurs sur les flancs 

ouest et nord du quartier (patrimoine dõI3F et de N®olia), dõautres atteignent en revanche un ®tat dõobsolescence 

avanc®. Cõest le cas notamment sur le secteur dit òCoteaux 1ó, au sud du quartier, o½ les barres de logements 

sociaux Verne et Camus, et plus encore les deux tours Dumas sont dans un tr¯s mauvais ®tat.  

Les 5 immeubles en copropri®t® du quartier, qui ont justifi® lõint®gration du quartier des Coteaux au plan dõaction 

national ç Initiative Copropri®t®s è lanc® par le gouvernement ¨ lõautomne 2018 permettant un fl®chage 

prioritaire des fonds Anah sur ces immeubles, connaissent des difficult®s, mais dõordres et dõintensit® diff®rents. 

Ces difficult®s sont dõordre s®curitaire, des impay®s importants, des propri®taires bailleurs ind®licats, des 

difficult®s de fonctionnement des syndics de copropri®t®. 

Les b©timents dõhabitation sont des barres ou des tours allant de 2 ̈  24 ®tages.  

Tous les b©timents dõhabitation sõorganisent par paires r®unies le plus souvent par leurs parkings sous dalle.  

Lõamortissement des tours et des barres sõ®chelonne dans le temps de la fa­on suivante :  

 Tours Dumas : amortissement en 2006 

 Tours et barres Nations, Gr¿newald et Matisse : 2010-2015 

 Tours et barres Verne, Camus, Peupliers, Delacroix : 2015-2020 

 Tours Matisse 2 : 2020-2025 

Plusieurs constructions sont identifi®es comme ayant des dysfonctionnements importants, particuli¯rement au 

Sud et ¨ lõest du quartier (secteur Camus-Verne). La v®tust® g®n®rale du parc b©ti (public comme priv®) n®cessite 

une remise aux normes de s®curit® et des travaux de modernisation.  

Dans les copropri®t®s, pas ou peu de travaux dõentretien ont ®t® r®alis®s depuis la construction des b©timents, 

ces travaux n®cessiteraient un investissement tr¯s important des propri®taires qui payent d®j¨ des charges tr¯s 

®lev®es. De plus, plusieurs immeubles dôhabitation publics et priv®s du quartier d®passent les 18 ®tages (1 trav®e 

du 32-36. Delacroix, 2 trav®es du 9-15 Delacroix, les tours Dumas, les tours Plein Ciel, les tours Nations) et ne 

respectent pas la derni¯re r®glementation incendie en vigueur. Se cumuleraient donc aux travaux de 

modernisation une n®cessaire mise aux normes des b©timents. A cela sõajoute le march® immobilier d®tendu de 

Mulhouse et le manque dõattractivit® du quartier qui d®pr®cie encore davantage la valeur des biens immobiliers.  

Il est tout de m°me ¨ noter quõune r®novation thermique a ®t® r®alis®e sur la copropri®t® Peupliers ð Camus, et 

que ce b©timent connait un redressement ces derni¯res ann®es. Cõest la raison pour laquelle il est maintenu dans 

le cadre du PRU, et ne fait pas partie du p®rim¯tre de ZAC.  

 

 

IGH POTENTIELS (SOURCE : £TUDE DE PROGRAMMATION URBAINE MULHOUSE ALSACE AGGLOM£RATION) 

 

Les tours Plein Ciel, qui ont une hauteur de 66 m¯tres ont ®t® class®es depuis 2017 au titre de la r®glementation 

relative aux immeubles de grande hauteur (IGH). La non-conformit® de ces tours ¨ la r®glementation en mati¯re 

de s®curit® n®cessite des travaux de mise aux normes dõampleur dont le co¾t sõ®l¯verait ¨ 56 millions dõeuros. 

M°me avec le soutien de la puissance publique le reste ¨ charge pour les propri®taires resterait trop important 

cõest pourquoi un processus dõacquisition et de d®molition des logements des tours Plein Ciel sõengage aussi pour 

ces b©timents qui nõ®taient initialement pas cibl®s ¨ la d®molition. 
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4.7 - £quipements publics et services 

Le quartier est bien dot® en ®quipements, malgr® des manques. Il dispose de nombreux ®quipements sociaux et 

culturels de proximit® structurants, dot®s dõun rayonnement qui va bien au-del¨ du quartier (lõAFSCO et la 

biblioth¯que). La Poste est pr®sente sur le quartier et la police nationale sõest install®e il y a quelques ann®es. 

Un des deux gymnases a ®t® r®nov® (Schoenacker) et la r®novation du second est en cours de programmation. 

Deux lieux de cultes sont implant®s (catholique et musulman), mais le lieu de culte musulman est install® dans 

un b©timent qui va °tre d®moli. Le tissu associatif est dynamique bien que vieillissant. 

Cependant, hormis quelques r®novations r®centes ou en projet, les b©timents sont tr¯s v®tustes, sans isolation 

thermique aux normes et parfois inadapt®s aux pratiques actuelles. Lõabsence de travaux au fil du temps cr®e un 

tr¯s important besoin de ç rattrapage è sur lõensemble du quartier. Les ®quipements sont dispers®s, peu lisibles 

voire constituant de grandes enclaves dans le quartier (®coles). Compar® aux moyennes nationales le quartier est 

sous-®quip® sur certains segments dõ®quipements (®quipement sp®cifique, prise en compte des pratiques libres 

ou des nouvelles pratiques ̈  lõinstar des agr¯s de Street Workout install®s r®cemment, é) dõautant plus que 

plusieurs services sont partis en raison de lõins®curit® (/!CΣ /a{Σ /t!aύ. Lõoffre de sant® est assez fragile. 

De fait, cela participe ¨ la perte dõattractivit® du quartier. 

 

Les ®quipements scolaires, p®riscolaires et petite enfance 

Les locaux scolaires des Coteaux sont tr¯s v®tustes et verrouillent certains secteurs du quartier du fait de leur 

implantation et de leur emprise au sol importante (presque 10% de lõemprise du quartier). Cõest la raison pour 

laquelle a ®t® d®cid®e la construction/r®habilitation de trois ®tablissements sur le quartier et la d®molition 

compl¯te de trois ®coles (®coles Matisse et Pergaud, maternelle Plein-ciel). Les b©timents de Jules Verne seront 

quant ¨ eux conserv®s, r®habilit®s et compl®t®s par un nouveau b©timent. Le programme petite enfance 

initialement envisag® de mani¯re r®partie ̈  lõint®rieur des groupes scolaires sera regroup® au sein de lõAFSCO. 

Les ®quipements socio-culturels 

Deux ®quipements structurants se trouvent aujourdõhui dans le quartier : 

 LõAFSCO est lõun des plus importants centres sociaux de Mulhouse, un support de coh®sion sociale et 

de soutien ¨ la vie associative du quartier. Son rayonnement d®passe le quartier avec 35% des inscrits 

hors des Coteaux. Compte tenu de la multiplicit® des activit®s qui sõy d®roulent, la gestion du 

b©timent est complexe et il nõest pas possible dõavoir des lieux d®di®s pour toutes les activit®s. Il 

faut noter une insuffisance dõespaces de stockage pour le mat®riel et un manque de places de 

stationnement. 

 La biblioth¯que se r®v¯le trop petite par rapport aux usages. Elle rayonne ®galement ¨ lõext®rieur du 

quartier avec une population venue des villages et quartiers voisins. Lõacc¯s en voiture est donc 

important tout comme la possibilit® de se garer facilement (des probl¯mes de stationnement ont ®t® 

signal®s). 

 

 

LES £QUIPEMENTS (SOURCE : £TUDE DE PROGRAMMATION URBAINE MULHOUSE ALSACE AGGLOM£RATION) 

Concernant les ®quipements sportifs, lõagglom®ration de Mulhouse est plut¹t moins bien ®quip®e que la moyenne 

nationale et le quartier des Coteaux ne fait pas exception : il est sous ®quip® et ses structures sont v®tustes. 

Certains ®quipements nõont jamais ®t® r®habilit®s depuis leur construction alors que 50% sont ant®rieurs aux 

ann®es 80.  

Le quartier dispose dõun terrain de grand jeu en limite du p®rim¯tre QPV qui sõest d®grad® faute dõentretien et 

qui a perdu progressivement de son attrait ainsi que ses usagers (clubs). On d®nombre cinq espaces sportifs 

ext®rieurs, v®tustes alors que la moyenne nationale est dõenviron le double (10,3 ®quipements/10 000 habitants).  

Les Coteaux ne disposent dõaucun ®quipement sp®cifique. Les salles de pratiques collectives sont en revanche 

plus pr®sentes sur le quartier avec deux gymnases r®nov®s ou en projet de r®novation. Les salles plus petites 

n®cessitent de fortes r®novations ou des reconstructions. Cependant leur nombre reste largement en de­¨ de 9,5 

®quipements pour 10 000 habitants). Constat ¨ relativiser compte tenu de la proximit® du Centre Sportif R®gional 

de Mulhouse, grand complexe de 13 000m2 qui ne se situe quõ¨ 1,5km environ du quartier. 

Les pratiques libres ®tant en plein essor (trail, cross fit, courses nature), il pourrait °tre int®ressant que le futur 

am®nagement du quartier participe ¨ leur d®veloppement. 

Toutefois, ce constat est ¨ nuancer par la politique de r®habilitation des espaces sportifs qui sõest engag®e ces 

derni¯res ann®es et va se poursuivre : r®habilitation du gymnase Schoenacker, projet dõextension du gymnase 

Camus, de r®habilitation du stade Barinaé 
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Les jeux 

Actuellement des jeux pour enfants (14) et tables de ping-pong (9) sont diss®min®s un peu partout dans le quartier 

mais il nõexiste pas dõaire de jeux majeure. 

 

LES £QUIPEMENTS SPORTIFS ET AIRES DE JEUX (SOURCE : £TUDE DE PROGRAMMATION URBAINE MULHOUSE ALSACE 

AGGLOM£RATION) 

4.8 - Lõoffre commerciale 

Le p¹le commercial Kienzler a ®t® restructur® au d®but des ann®es 2000. Les 17 cellules commerciales (env. 

2700m2) r®parties en 6 b©timents se d®ploient le long dõune voie en arc de cercle. Un supermarch® de 

rayonnement inter-quartiers se situe en face du centre commercial, boulevard des Nations et un p¹le de grande 

distribution est situ® au Nord du quartier ¨ quelques minutes ¨ pied. 

Globalement, lõoffre commerciale du quartier est relativement faible par rapport au nombre dõhabitants mais la 

proximit® de grandes zones commerciales ou la possibilit® de rejoindre ais®ment en tram les commerces du 

centre-ville fragilisent aussi le potentiel commercial de ce secteur. 

On retrouve n®anmoins dans ces cellules un bon nombre de commerces du quotidien utiles aux habitants 

(pharmacie, boulangerie, ®picerieé), ainsi que des services (coiffeur, auto-®coleé). 

 

LOCALISATION DES COMMERCES (SOURCE : £TUDE DE PROGRAMMATION URBAINE MULHOUSE ALSACE 

AGGLOM£RATION) 

 






















