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Délibération n° 2022/05/25 :

Rapport de présenfation :

COMMUNAUTE DE COMMUNES DU
PAYS DE SAINTE ODILE

SEANCE DU MERCREDI 21 DECEMBRE 2022

Sous la présidence de M. Bernard FISCHER,
Maire d'Ohernai et Président de la CCPO,

Secretaire de séance : M. Christian WEILER

Etaient présents :

N. MOTZ, E. HIRTZ, P. MAEDER, J-C. JULLY, R. HOELT,
C. WEBER, D. LEHMANN, C. KRAUSS, M. GEWINNER,
F. WAGENTRUTZ, V. RUSCHER, D. JOLLY,

|. OBRECHT, R. CLAUSS, |. SUHR,

F. BUCHBERGER, J-J. STAHL, S. SCHULTZ-SCHNEIDER,
C. WEILER, C. EDEL-LAURENT, J-L. REIBEL,

Ftaient absents et excusés :

C. SAETTEL (procuration a J-C. JULLY?),
M-C. SCHATZ {procuration a B. FISCHER),
A. STAHL (procuration a |. OBRECHT),

M. FEURER (procuration a R. CLAUSS),

Etaient absents et non excusés : -

REGLEMENT FIXANT LES CONDITIONS DE
DELIVRANCE DES AUTORISATIONS DE
CHANGEMENT D’USAGE DES LOCAUX
D'HABITATION EN MEUBLES TOURISTIQUES DE
COURTE DUREE A OBERNAI

1- Contexte législatif et réalementaire

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour I'Acces au Logement et un Urbanisme Rénové
(ALUR) a introduit la possibilité, pour les coliectivités territoriales, de mettre en place un
systeme d’autorisation permettant de réguler les locations de meublés touristiques et ainsi
de lutter notamment contre la pénurie de logements dont sont susceptibles de faire face

ieurs habitants.

Prévue aux articles L.631-7 a L631-9 du Code de la Construction et de I'Habitation, la
procédure préalable d’autorisation de changement d'usage des locaux d’habitation peut étre
rendue applicable dans les communes de moins de 200000 habitants ou qui
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Aappatrtiennentpas—a—une'zone d’urbanisation continue de plus de 50 000 habitants par
décision préalable de I'autorité préfectorale sur proposition du Maire.

Par ailleurs, la Loi pour une république Numérique du 7 octobre 2016 a introduit I'obligation
pour tout loueur occasionnel, quel que soit la nature du logement lou¢, dans les communes
soumises au changement d'usage, de s’enregistrer auprés de sa mairie qui en retour lui
attribue un numéro d’enregistrement indispensable pour commercialiser son bien sur les
plateformes numériques.

2- Opportunité de mise en ceuvre a Obernai

Deuxieéme ville touristique du Bas-Rhin, Obernai accueille pres de 1 million de visiteurs et
touristes chaque année. ldéalement située au pied du Mont Sainte Odile et dotée d'un
patrimoine architectural riche, la ville bénéficie d'une activité touristique incontestable et
propose aux visiteurs, tout au long de I'année, une offre culturelle et d’animation touristique
diversifiée et dynamique dans un cadre privilégié qui lui a valu d'intégrer le réseau des Plus
Beaux détours de France.

Depuis quelques années, un nombre croissant de création de meublés de tourisme est
constaté, au coeur de ville mais également dans les quartiers périphériques. Cette tendance
peut étre directement liée au développement d’'un nouveau marché d’offres d’hébergements
via les plateformes de locations touristiques saisonniéres (type Airbnb, Abritel...) et 'essor
de I'économie collaborative.

En effet, la commune recense officiellement a ce jour 125 meublés de tourisme (nombre de
meublés déclarés CERFA) représentant plus de 530 lits, contre 60 meublés de tourisme
offrant une capacité de 262 lits en 2017. Le nombre de meublés de tourisme a ainsi
augmenté de 108% en cing ans avec une progression associée de 81% du nombre de lits
proposés. Dans les faits, il est fort probable que ce chiffre soit en-deca de la réalité, de
nombreux meublés n'étant pas déclarés en mairie nonobstant I'obligation en la matiére.

Ces chiffres sont également a mettre en perspective avec I'offre d’hébergement touristique
globale sur le territoire obernois, laquelle est composée actuellement de prés de 2 800 lits
par 11 hotels, le village de vacances VVF, quelques chambres d’hétes, le camping municipal
ainsi que les meublés de tourismes sus-évoqués. Ces derniers représentent prés de 19%
de l'offre capacitaire globale en 2022 quand cette proportion était de 10% en 2017.

Cette expansion significative de I'activité de locations saisonniéres de logements pour des
séjours de courte durée par une clientele de passage qui n'y élit pas domicile s’avere
fortement pénalisante pour la Ville d’Obernai en présentant un double effet négatif. En effet,
en induisant une transformation de l'usage de ces locaux au détriment de loffre de
logements sur le marché locatif traditionnel, elle engendre mécaniquement un asséchement
de l'offre de logements a usage d’habitation. Parallelement et corrélativement, elle génere
une spéculation sur le prix du foncier, pour les logements encore disponibles.

Il en ressort indéniablement une atteinte a la fonction résidentielle sur la commune par une
dégradation des conditions d’acceés au logement et une exacerbation des tensions sur le
marché locatif. Cette situation préjudicie directement a ses habitants, notamment les
familles obernoises, les primo-accédants, les ménages les plus modestes, les étudiants, les
jeunes actifs... dont beaucoup ne parviennent plus a se loger. Les nouveaux arrivants sont
pareillement découragés par le manque d'offre et 'emballement des prix du marché.
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La Ville d'Obernai compte a ce jour environ 11 800 habitants, dont 6 701 foyers qui y
résident a 'année. Elle constate malheureusement depuis plusieurs années que le nombre
de logements offerts a la location décrofit et a des prix en forte croissance.

Or, de par sa proximité avec le péle régional de Strasbourg et le dynamisme économique
local lie a I'industrie et l'artisanat notamment (indice de concentration de I'emploi de 1.8), la
Ville d’'Obernai a besoin de pouvoir compter sur un nombre suffisant de logement a usage
d’habitation a des tarifs abordables pour accueillir des families, des étudiants et des
travailleurs qui font la richesse du territoire.

Ces tendances vont a rebours des politiques publiques entreprises en matiere d’habitat,
avec en particulier I'objectif d’'une création de logements susceptibles de permettre la
stabilisation démographique du territoire (résidences principales et parcours résidentiel) en
favorisant l'accueil de nouveaux résidants permanents, susceptibles de freiner le
vieillissement et la diminution de la taille des ménages.

En particulier, la Ville d’Obernai a mené les dix derniéres années une politique active de
production de logements et notamment de petits logements (3 piéces et moins) afin de
rééquilibrer I'offre dominée par la maison individuelle a 'échelle de la Communauté de
Communes (ex. quartier des Roselieres).

Malgré tout, au vu de lI'analyse des données et tendances les plus récentes du territoire
dans le cadre de I'élaboration du Plan Local d’'Urbanisme intercommunal (PLUI), le marché
foncier et immobilier reste tendu et inaccessible pour certains ménages (jeunes ménages,
petits menages et familles), avec une pénurie d’offre et des prix moyens a I'achat oscillant
a Obernai entre 3 000 € et 5000 €/m? selon la typologie des logements. Les loyers
pratiqués, autour de 12€/m? sont ceux de la premiere couronne de I'Eurométropole et
restent nettement supérieur a ceux pratiqués dans le parc social (6€/m?).

Cette tension du marché immobilier est en outre corrélée par un taux de vacance des
logements faible sur le territoire cbernois (seuls 60 logements sont touchés par la vacance
de longue durée, soit 0,9% du parc de logements).

L’enjeu de I'habitat et du logement a donc éte identifié comme prioritaire au sein du futur
PLUI, c’est pourquoi il a été décidé d'integrer un volet Habitat au document via un
Programme local de I'habitat (PLUI-H).

Au regard de I'ensemble de ces éléments, il apparait nécessaire, sur le territoire d'Obernai,
de reguler les changements d'usages de locaux d’habitation en meublés de tourisme afin
de contréler de maniére harmonieuse le développement des locations meublées
touristiques sur le territoire obernois. Cette démarche s’inscrit dans un objectif de lutte
contre la pénurie de logement et fa hausse des loyers, dont la Cour de Justice Européenne
a reconnu gu’elles constituaient des objectifs d'intérét genéral qui justifient 'encadrement
de la location des meublés de tourisme (voir en ce sens : CJUE, 22 septembre 2020, affaire

C-724/18).

Au regard de l'interét général qu'il y a de préserver un eéquilibre entre habitats et activités
économiques pour maintenir la fonction résidentielle dans la commune, et compte tenu de
la nécessité de ne pas aggraver la pénurie de logements, il apparait nécessaire de reguler
ces changements d'usage de locaux d’habitation par [linstauration de la procedure
d’autorisation préalable de changement d'usage des locaux d’habitation en meublés de
tourisme.
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La Cour-de-justice-de I'Union européenne, a confirmé que ce systeme s’avere étre le plus
efficace pour freiner immédiatement et le plus efficacement le mouvement de transformation
des logements qui crée cette pénurie {(décision precitee). Mais également, qu'il n’existe pas
d’autres moyens a postériori pour inverser ce phénomeéne.

Au-dela de la conciliation de son activité touristique d'une part et de 'accés au logement
d’autre part et de la préservation du parc de logements permanents pour les habitants et les
nouveaux arrivants, cette démarche repondra également aux objectifs suivants :

- lisibilité accrue de 'ensemble de I'offre d’'hébergement globale,

- necessité de controler a minima les flux touristiques dans le cadre du pilotage et du
développement de la politique de tourisme,

- prévenir un risque pour I'équilibre économigue et social de la ville.

A l'appui de ces élements, et compte tenu des enjeux pour le territoire, Madame la Préfete
de la Région Grand Est, Préfete du Bas-Rhin a pris le 27 juillet 2022 un arrété portant
instauration, sur le territoire de la commune d’Obernai, de la procédure d'autorisation
préalable au changement d’usage des locaux destinés a I'habitation prévue par les articles
L.631-7 et suivants du Code de |la Construction et de I'Habitation.

A la suite de cet arréte, le Code de la Construction et de I'Habitation prévoit qu'une
délibération soit prise pour fixer les conditions dans lesquelles seront délivrées les
autorisations. Pour les communes membres d'un Etablissement Public de Coopération
Intercommunale compétent en matiere de Plan Local d’Urbanisme, une délibération du
Conseil Communautaire est nécessaire. C’est I'objet de |la présente délibération.

3- Projet de reglement fixant les conditions de délivrance des autorisations de
changement d’usage des locaux d’habitation en meublés de tourisme de courte
durée a Obernai

Ce reglement a pour objet de définir les critéres et conditions dans lesquelles sont délivrees
les autorisations au regard notamment des objectifs de mixité sociale, en fonction
notamment des caractéristigues des marchés de locaux d'habitation et de la nécessité de
ne pas aggraver la pénurie de logements.

Selon farticle L.631-7 du CCH, constituent des locaux destinés a lPhabitation toutes
catégories de logements et leurs annexes, y compris les logements-foyer, logements de
gardien, chambres de service, logements de fonction, logements inclus dans un bail
commercial, locaux meublés donnés en location constituant la résidence principale du
preneur au sens de l'article L.632-1 du méme code.

L'obtention d'une autorisation de changement d'usage serait rendue obligatoire s'il s'agit :
- d’un local a usage d’habitation qui ne constitue pas la résidence principale du loueur
et qui fait I'objet de location & une clientéle de passage qui n'y élit pas domicile ;
- d’un local a usage d’habitation qui constitue la résidence principale du loueur et qui

fait Fobjet de location, a une clientele de passage qui n’y élit pas domicile, plus de
120 jours par an ;

Seraient dispensés d'autorisation :

- les locaux a usage d’habitation constituant la résidence principale du loueur, loués
pour de courtes durées a une clientéle qui n'y élit pas domicile (moins de 120 jours
par an) ;

4
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Le projet de réglement figurant en annexe du présent rapport détaille les principes et
conditions proposeées.

Synthétiquement, l'autorisation de changement d'usage pourrait étre octroyée selon les
criteres et dans les conditions suivantes :

- formulée par le propriétaire (nu-propriétaire, usufruitier, indivision) ;

- en cas de propriétaire personne physique : 2 autorisations maximum accordées sans
compensation par propriétaire (foyer fiscal) pour une durée de 1 an renouvelable
expressément — application du principe de compensation a partir de la 3°™ demande
par le méme propriétaire ;

- en cas de propriétaire personne morale : principe de compensation appliqué dés la
premiére demande d’autorisation de changement d'usage ;

- principe de compensation : consiste en la transformation en habitation, concomitante
a la demande d’autorisation de changement d'usage en vue de la création d’'un
meublé de tourisme, de locaux ayant un autre usage que Phabitation (bureau, local
professionnel...) au moment de la demande ;

- périmétre d’application ; selon 'annexe 1 du réglement ;

- le logement faisant I'ohjet de la demande doit étre décent et répondre aux exigences
de l'article R.111-2 du Code de la Construction et de I'Habitation (CCH) ;

- le changement d'usage ne doit pas étre interdit par la copropriété dans laguelle se
trouve l'immeuble pour pouvoir faire 'objet d’une autorisation ;

- l'autorisation de changement d'usage ne pourra étre accordée pour les logements
faisant I'objet d’'un conventionnement en application de l'article L.351-2 et R.321-23
du CCH.

La demande d’autorisation de changement d'usage des locaux d’habitation en meublés
touristiques devra étre formulée auprés de la Ville d'Obernai. Elle peut étre réalisée en
format papier ou dématerialisée (télédéclaration). Un numéro d'enregistrement sera genéré,
une fois le dossier complet et 'autorisation accordée.

Le dispositif serait applicable a compter du 1¢ juin 2023.

LE CONSEIL COMMUNAUTAIRE,

VU la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour '’Accés au Logement et un Urbanisme Rénoveé
(ALUR) et notamment son article 16 ;

VU la loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
'aménagement et du numérique |

VU ie Code Général des Collectivités Locales ;

VU le Code de la Construction et de I'Habitation et notamment ses articles L.631-7 et
suivants ;

VU le Code du Tourisme et notamment son article L.321-1-1 ;
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VU Parrété préfectoral du-27 juillet 2022 relatif a I'autorisation préalable au changement
d’'usage des locaux destinés a I'habitation prévue par les articles L.631-7 et suivants du
Code de la Construction et de I'Habitation sur le territoire de la commune d'Obernai ;

CONSIDERANT qu'en application de l'article L.631-7-1 du Code de la construction et de
I'Habitation, des lors qu’une commune est membre d’un établissement public de coopération
intercommunale compétent en matiere de plan local d'urbanisme, la délibération fixant les
conditions dans lesquelles sont délivrées les autorisations de changement d’'usage est prise
par 'organe délibérant de cet établissement ;

VU les statuts de la Communauté de Communes du Pays de Sainte-Odile a laquelle
appartient la Ville d’Obernai incluant la compétence en matiere de plan local d’urbanisme ;

CONSIDERANT qu'il appartient des lors a l'organe delibérant de la Communaute de
Communes du Pays de Sainte-Odile de fixer les conditions dans lesquelles seront délivréees
les autorisations de changement d’'usage des locaux d’habitation sur le territoire de la
commune d’Obernai ;

CONSIDERANT le nombre croissant de création de meublés de tourisme, au cceur de ville
d'Obernai mais également dans sa périphérie, loués pour des séjours de courte durée a des
personnes qui n'y élisent pas domicile sur le territoire de la commune, cette expansion
significative de l'activité de locations saisonniéres de logements s’avérant fortement
pénalisante pour la Ville d’'Obernai en induisant une transformation de l'usage de ces locaux
au détriment de l'offre de logements sur le marché locatif traditionnel, engendrant
mécaniquement un assechement de I'offre de logements a usage d’habitation et générant
corrélativement une spéculation sur le prix du foncier, pour les logements encore
disponibles ;

CONSIDERANT que cette situation porte atteinte a la fonction résidentielle sur la commune
par une dégradation des conditions d’acceés au logement et une exacerbation des tensions
sur le marché locatif, au préjudice direct de ses habitants, notamment les familles
obernoises, les primo-accédants, les ménages les plus modestes, les étudiants, les jeunes
actifs... dont beaucoup ne parviennent plus a se loger, les nouveaux arrivants étant
pareillement découragés par le manque d’offre et 'emballement des prix du marche ;

CONSIDERANT qu’il est nécessaire sur le territoire d'Obernai, de réguler les changements
d’'usages de locaux d’habitation en meublés de tourisme afin de contréler de maniére
harmonieuse le développement des locations meublées touristiques sur le territoire
obernois et y préserver la fonction résidentielle, cette déemarche s’inscrivant dans un objectif
de lutte contre la pénurie de logement et la hausse des loyers, dont la Cour de Justice
Européenne a reconnu qu'elles constituaient des objectifs d’intérét genéral qui justifient
I'encadrement de la location des meublés de tourisme (voir en ce sens: CJUE, 22
septembre 2020, affaire C-724/18) ;

CONSIDERANT des lors l'intérét public d'un encadrement accru, par la Ville d’'Obernai, de
I'offre de location de meublés destinés a une clientéle touristique, afin de répondre aux
objectifs suivants :
- conciliation de son activité touristique d’une part et de I'accés au logement d’autre
part,
- préservation du parc de logements permanents pour les habitants et les nouveaux
arrivants,

- lisibilité accrue de 'ensemble de I'offre d’'hébergement globale ;
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SUR avis favorable du Bureau des Maires en date du 30 novembre 2022 ;
SUR les exposeés préalables résultant du Rapport de Présentation ;

APRES avoir pris connaissance du projet de réglement municipal de la Ville d'Obernai fixant
les conditions de délivrance des autorisations de changement d'usage des locaux
d’habitation en meublés touristiques ;

Aprés avoir entendu I'exposé,
Aprés en avoir délibéré,

DECIDE

Résultat du vote :

Pour : 26 (dont 4 procurations)
Contre : 0

Abstention : 0

1) D’APPROUVER le reglement municipal de la Ville d’'Obernai fixant les conditions de
delivrance des autorisations de changement d'usage des locaux d’habitation en
meublés touristiques tel que figurant en annexe de la présente délibération ;

2) D’APPROUVER que le présent dispositif entrera en vigueur a compter du
1= juin 2023 ;

3) D’AUTORISER Monsieur le Président a prendre toute mesure et a signer tout
document nécessaire a I'exécution de cette délibération et a la concrétisation du
présent dispositif, dont la mise en ceuvre relévera de 'autorité communale.

Suivent les signatures officielles.

N° 2022/05/25,
Pour extrait conforme,
Fait a OBERNAI, le 21.12.2022,

Le Secrétaire de Séance : Le Président,
rnard FISCHER

Envoyé au contréle de légalité le :

27 DEC. 2022

La présente décision pourra faire

l'objet d’un recours pour exceés de pouvoir

devant le Tribunal Administratif de Strasbourg

dans un délai de deux mois a compler de sa publication.

« Le Président certifie que la présente délibération revét un caractere exécutoire et qu’elle a été publiee 7
électroniquement sur le site internet de la Communauté de Communes du Pays de Sainte Odile en date
du 5 janvier 2023. »
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Réglement fixant les conditions de délivrance
des autorisations de changement d’usage des locaux d’habitation

en meublés touristiques de courte durée applicable sur le territoire de la Ville d’Obernai

Exposé des motifs

Les locations de courte durée de chambres ou de logements entiers a des touristes de passage
se sont multipliées avec I'avénement des sites de mise en relation et de location de ces locaux
sur internet (exemple Airbnb, Abritel, ...) et le développement de I'économie collaborative.

Ce développement a des effets multiples :
o forte augmentation des biens mis en location sur ces plateformes,
e concurrence a I’'hébergement touristique conventionnel,
e dégradation des logements, notamment des espaces communs des copropriétés en
raison d’une forte rotation des occupants,
e risque de transformation de résidences principales en meublés de tourisme,
e pénurie de logement « locatif » pour les habitants,
e pression fonciére accrue.

Afin de permettre aux collectivités locales d’exercer un meilleur controle de ce type d’activités
et d’en corriger les effets pervers, le législateur a instauré deux dispositifs :

e dans le cadre de la loi ALUR du 24 mars 2014, une autorisation de changement d’usage
des locations de courtes durées dans les zones tendues,

e dans le cadre de la loi pour une République Numérique du 7 octobre 2016 I'obligation
pour tout loueur occasionnel, quel que soit la nature du logement loué, dans les
communes soumises a changement d’usage, de s’enregistrer aupres de sa mairie qui en
retour lui attribue un numéro d’enregistrement.

Deuxieme ville touristique du Bas-Rhin, Obernai accueille prés de 1 million de visiteurs par an.
Idéalement située au pied du Mont Sainte-Odile et dotée d’un patrimoine architectural riche,
la ville bénéficie d’une activité touristique incontestable et permet aux visiteurs de profiter,
tout au long de I'année, d’une offre culturelle et d’animation touristique diversifiée et
dynamique qui lui a valu d’intégrer le réseau des Plus Beaux Détours de France.

Cette attractivité a généré a Obernai une expansion significative de l'activité de locations
saisonnieres de logements pour des séjours répétés de courte durée, transformant la
destination de ces locaux a usage d’habitation au détriment de I'offre de logements sur le
marché locatif. Ce phénomene s’observe non seulement en centre-ville mais également dans
les quartiers périphériques.

La Commune recense officiellement 125 meublés de tourisme (déclarations CERFA
réceptionnées en mairie) représentant plus de 530 lits, contre 60 meublés de tourisme offrant
une capacité totale de 262 lits en 2017. Le nombre de meublés de tourisme a par conséquent
augmenté de 108% en cing ans avec une progression associée de 81% du nombre de lits
proposés. De surcroit, dans les faits, nous savons que ce chiffre est en deca de la réalité puisque
malgré I'obligation, de nombreux meublés ne sont pas déclarés en mairie.

Réglement de la Ville d’Obernai fixant les conditions de délivrance des autorisations de changement d’usage de locaux d’habitation
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Ce phénomene d’expansion significative de I'activité de locations saisonniéres de logements
pour des séjours répétés de courte durée s’avere fortement pénalisante pour la Ville d’Obernai
a plusieurs titres : assechement de I'offre de logements a usage d’habitation, génération d’une
spéculation sur le prix du foncier pour les logements encore disponibles. Il en ressort in fine
une dégradation des conditions d’acces au logement et une exacerbation des tensions sur le
marché locatif, préjudiciable pour les habitants, notamment les familles et les primo-
accédants.

Dans ce contexte, il a été jugé nécessaire, sur le territoire d’'Obernai, de réguler I'activité des
meublés de tourisme afin de maitriser I'équilibre entre le logement pour les habitants et
I'nébergement touristique et de fixer, conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur, des regles identiques pour I'ensemble des hébergeurs touristiques.

Pour les communes de moins de 200 000 habitants, n’appartenant pas a une zone
d'urbanisation continue de plus de 50 000 habitants, définie a I'article 232 du Code Général
des Impots, c'est a dire les communes situées en zone dite tendue, la procédure d'autorisation
du changement d'usage peut étre instituée par arrété de I'autorité préfectorale.

C'est ainsi que Madame la Préfete du Bas-Rhin a pris le 27 juillet 2022 un arrété portant
institution, sur le territoire de la Commune d’Obernai, de la procédure d’autorisation préalable
au changement d’usage des locaux destinés a I’habitation prévue par les articles L.631-7 et
suivants du Code de la Construction et de I'Habitation (CCH).

L'article L.631-7-1 dudit Code impose également qu’une délibération soit prise pour fixer les
conditions dans lesquelles seront délivrées les autorisations. Pour les communes membres
d’un EPCl compétent en matiére de PLU, une délibération du conseil communautaire est
nécessaire.

La procédure de changement d’usage a été instituée pour la Commune d’Obernai par
délibération de la Communauté de Communes du Pays de Saint-Odile en date du (21 décembre
2022).

Le présent reglement comporte la réglementation désormais applicable au changement

d’usage.

Principes généraux

Article 1 - Objet

Par arrété préfectoral du 27 juillet 2022 portant application a la Commune d’Obernai des
articles L.631-7 et suivants du Code de la Construction et de I’'Habitation (CCH), Madame la
Préfete du Bas-Rhin a institué sur ce territoire le dispositif d’autorisation préalable au
changement d’usage des locaux destinés a I’'habitation.

En application de I'article L.631-7 du Code de la Construction et de I’'Habitation, I'autorisation
préalable de changement d’usage de locaux destinés a I’habitation est délivrée par le Maire
d’Obernai, selon les modalités définies par le présent reglement et délibérées par le Conseil
communautaire de la Communauté de Communes du Pays de Sainte-Odile, par délibération
[ T , en date du 21 décembre 2022.
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Article 2 - Champ d’application

Constituent des locaux destinés a I’habitation toutes catégories de logements et leurs annexes,
y compris les logements-foyers, logements de gardien, chambres de service, logements de
fonction, logements inclus dans un bail commercial, locaux meublés donnés en location dans
les conditions de I'article L.632-1 du CCH ou dans le cadre d’un bail mobilité conclu dans les
conditions prévues au titre ler ter de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989.

La surface ou superficie prise en compte pour I'application de I'ensemble des dispositions du
présent reglement est la surface habitable au sens de I'article R.111-2 du CCH.

Les dispositions du présent reglement s’appliquent au changement d’usage de locaux a
destination d’habitation en meublés de tourisme. Le changement d’usage d’un logement en
commerce, bureau ou activité artisanale n’est soumis a aucune autorisation au titre du présent
reglement ; par contre, il constitue un changement de destination soumis a une autorisation
d’urbanisme.

Le changement d’usage de locaux d’habitation en meublés de tourisme concerne les locaux
meublés de tourisme qui, selon I'article L.324-1-1 du Code du Tourisme, sont des villas,
appartements ou studios meublés, a I'usage exclusif du locataire, offerts a la location a une
clientéle de passage qui n’y élit pas domicile et qui y effectue un séjour caractérisé par une
location a la journée, a la semaine ou au mois.

La location saisonniére ou touristique se distingue du bail d’habitation selon 2 critéres :
= Le locataire n’y élit pas domicile, il y réside principalement pour les vacances ou a
I’occasion de déplacements professionnels ;
= La location saisonniere doit étre conclue pour une durée maximale de 90 jours a la
méme personne.

Il est précisé que la procédure de changement d’usage ne s’applique pas a la location
occasionnelle (120 jours cumulés maximum par année civile) de la résidence principale,
comme le prévoit I'article L.631-7-1 A du Code de la Construction et de I’'Habitation.
Cependant, dans ce dernier cas, et en application de I'articles L.321-1-1 du Code du Tourisme
les formalités liées a I'enregistrement et au reglement de la taxe de séjour demeurent
obligatoires.

Ainsi, I'autorisation préalable de changement d’usage est obligatoire :
- Des la premiere nuitée pour les résidences secondaires ;
- Apartir du 121%™ jour de location par année civile pour tout ou partie des résidences
principales! (habitation principale ou dépendances).

Il est nécessaire de solliciter une autorisation pour chaque logement objet d’'un changement
d’usage. En cas de division d’'un logement, une autorisation est a solliciter pour chaque

nouveau logement issu de cette division qui serait destiné a la location meublée touristique.

Le périmetre d’application du présent reglement est défini en annexe 1 du présent réglement.

! La résidence principale est entendue comme logement occupé au moins huit mois par an par son
propriétaire ou son locataire, sauf obligation professionnelle, raison de santé ou cas de force majeure.
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Article 3 - Régime juridique applicable

L’article

L.631-7 du Code de la Construction et de I’'Habitation (CCH) définit le meublé

touristique comme « la mise en location d’un local meublé de maniére répétée pour de courtes

durée a
L’article

une clientele de passage qui n’y élit pas domicile ».
L631-7-1 A du CCH, permet d’instituer un régime particulier d’autorisation temporaire

de changement d’usage pour les locations meublées de courtes durées.

Le régime adopté dans le présent réglement se fonde donc a la fois sur I'article L.631-7-1 A du
CCH pour les autorisations temporaires dites personnelles, mais aussi sur 'article L.631-7-1 du
CCH pour les autorisations soumis a compensation, dites réelles.

Article 4 — Conditions d’octroi de I’autorisation de changement d’usage

L'autorisation de changement d’usage est accordée en tenant compte des objectifs de
mixité sociale, d’équilibre entre I'habitat et 'emploi et de la nécessité de ne pas
aggraver l'insuffisance de logements ou le niveau élevé du prix des loyers ;

Les autorisations de changement d’usage sont accordées sous réserve du droit des
tiers, et notamment des stipulations du bail ou du réglement de copropriété. Les
activités autorisées par le changement d’usage d’un local d’habitation ne doivent
engendrer ni nuisance, ni danger pour le voisinage et ne conduire a aucun désordre
pour le bati.

Lorsque le logement loué est situé dans une copropriété, le pétitionnaire doit fournir
un document écrit attestant que le changement d’usage est admis par le reglement
en vigueur (reglement de copropriété, procés-verbal d’assemblée générale, etc.).

L'autorisation de changement d’usage ne pourra étre accordée pour les logements
faisant I'objet d’un conventionnement en application de l'article L.351-2 (aide
personnalisée au logement accordée au titre de la résidence principale) et R.321-23
du Code de la Construction et de I'Habitation (convention avec I’Agence Nationale de
I’Habitat applicable au secteur locatif intermédiaire ne bénéficiant pas de subvention
pour travaux) ;

Le logement doit étre décent et répondre aux exigences de l'article R.111-2 du Code
de la Construction et de I'Habitation.

En application de l'article L.631-8 du Code de la Construction et de I'Habitation,
lorsque le changement d’usage fait I'objet de travaux entrant dans le champ
d’application du permis de construire, la demande de permis de construire ou la
déclaration préalable vaut demande de changement d’usage ;

L'autorisation est accordée par arrété du Maire sous réserve de l'instruction du dossier
complet remis par le pétitionnaire ;
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1. Conditions de délivrance des autorisations préalables de changement d’usage de locaux
d’habitation en meublés de tourisme

Article 5 — Régime pour les personnes physiques (locations meublés touristiques)

La demande de changement d’usage doit étre formulée par le propriétaire du logement (cf.
article L.631-7-1-A du CCH).

Dans le cadre de ce dispositif, on entend par propriétaire la personne physique (en pleine
propriété, en usufruit, en indivision) figurant sur I'acte de propriété.

En ce qui concerne les deux premieres demandes de changement d’usage

Deux autorisations temporaires maximum sans compensation peuvent étre accordées par
propriétaire (foyer fiscal).

Selon le CCH, I'autorisation est délivrée a un « méme propriétaire ». Le propriétaire déclarant
peut étre :
- en pleine propriété
- usufruitier
- une indivision (considérée comme un méme propriétaire méme su elle concerne
plusieurs propriétaires, nécessite I'accord de tous les propriétaires indivis).

S’agissant de la notion de foyer fiscal, et a titre d’exemple, un couple de propriétaires qui ne
constitue pas un foyer fiscal pourra se voir attribuer deux autorisations sans compensation par
individu, si chacun d’eux est propriétaire de logement(s) séparément. S’il constitue un foyer
fiscal, seules deux autorisations au total sans compensation seront accordées.

Ces autorisations sans compensation sont accordées pour une durée d’un an. Toute
reconduction devra faire I'objet d’une demande expresse de renouvellement.

Ces autorisations sont temporaires et nominatives, attachées a la personne et non au local,
elles sont donc incessibles. Il ne sera pas possible de transférer ces autorisations sur d’autres
biens détenus par un méme propriétaire.

Ces autorisations cesseront de maniére anticipée lorsqu’il est mis fin, a titre définitif, pour
quelle que raison que ce soit, a I'exercice professionnel du bénéficiaire.

Ces autorisations pourront également cesser de maniére anticipée a la demande écrite du
propriétaire.

Pour toute demande supplémentaire de changement d’usage d’un local d’habitation en
meublé de tourisme (au-dela de deux logements), le pétitionnaire sera soumis de plein droit
au régime de compensation.

La compensation est obligatoire par un méme propriétaire 3 partir du 3*™ logement dédié
au meublé touristique

En vue de préserver I'offre de logements permanents accessible a titre de résidence principale,
I'autorisation préalable au changement d’usage de locaux destinés a I’habitation en locations
meublées de courte durée est soumise au principe de compensation.

Ce régime est précisé a l'article 7 du présent reglement.
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Article 6 — Régime pour les personnes morales (locations meublés touristiques)

Cet article s’applique aux propriétaires personnes morales souhaitant pratiquer la location
meublée touristique. Les SCI sont assimilées a des personnes morales.

En vue de préserver une offre de logement permanents accessibles a titre de résidence
principale, |'autorisation préalable au changement d’usage de locaux destinés a I’habitation en
locations meublées de courte durée est soumise au principe de compensation deés la premiére
demande formulée par la personne morale.

Article 7 — Principes de compensation

La compensation consiste en la transformation en habitation, concomitante a la demande
d’autorisation de changement d’usage en vue de la création d’'un meublé de tourisme, de
locaux ayant un autre usage que I’habitation (bureau, local professionnel...) au moment de la
demande.

Une autorisation de changement d’usage obtenue avec compensation (inscription au fichier
immobilier) revét un caractére réel (c’est-a-dire attaché au bien immobilier) elle est donc
définitive.

L'autorisation de changement d'usage avec compensation constitue un droit réel
transmissible, le deuxieme alinéa de l'article L.631-7-1 du Code de la Construction et de
|'Habitation dispose que: “Les locaux offerts en compensation sont mentionnés dans
l'autorisation qui est publiée au fichier immobilier ou inscrite au livre foncier”.

L'autorisation subordonnée a une compensation revét donc un caractére réel et définitif et est
attaché au local et non a la personne.

Le pétitionnaire sollicitant une demande de changement d’usage soumise a compensation
devra apporter la preuve de la transformation concomitante en logement d’un local a usage
autre que d’habitation dont il est propriétaire, présentant la méme superficie (tolérance +/-
5%) une qualité équivalente et situé dans le périmetre d’application du présent reglement. Le
bien proposé en compensation doit avoir fait 'objet de la transmission d’une déclaration
attestant I'achévement et la conformité des travaux (DAACT) incontestée justifiant que les
travaux effectués correspondent a ceux autorisés dans le cadre d’'un permis de construire ou
d’une déclaration préalable depuis moins de 1 an.

Il est également possible pour le pétitionnaire d’acquérir un titre de compensation (autrement
appelé «rachat ou droit de commercialité ») auprés d’un tiers propriétaire d’'un bien
immobilier « a usage autre que d’habitation » que ce dernier va transformer en logement.
Dans ce second cas, le bien immobilier objet du rachat de commercialité devra présenter la
méme superficie (tolérance +/- 5%) et étre situé dans le périmétre d’application du présent
réglement.

Les logements objet du changement d’usage et les locaux de compensation doivent étre
transformés de fagon concomitante.

Ces dossiers seront examinés en fonction de la qualité d’habitabilité de ces locaux. Les biens
en compensation doivent répondre a I'issue de leur transformation aux normes de décence
ainsi qu’aux différentes regles applicables en matiere d’hygieéne et de sécurité incendie en
vigueur au jour de la délivrance de I'autorisation de changement d’usage.
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V.

Formalités administratives

Article 8 — Déclaration - télédéclaration

La demande d’autorisation de changement d’usage des locaux d’habitation en meublés
touristiques doit étre formulée aupres de la Ville d’Obernai.

Elle peut étre réalisée en format papier ou dématérialisée.

En effet, la Ville d’Obernai a mis en place un systeme de télédéclaration a I'adresse suivante :

Un numéro d’enregistrement sera généré, une fois le dossier complet et I'autorisation
accordée.

Article 9 — Permis de construire et changement d’usage

En application de I'article L. 631-8 du Code de la Construction et de I’'Habitation, lorsque le
changement d’usage fait I'objet de travaux entrant dans le champ d’application du permis de
construire, la demande de permis de construire (PC) ou la déclaration préalable (DP) vaut
demande de changement d’usage. Le demandeur devra, néanmoins, compléter le formulaire
de demande d’autorisation de changement d’usage parallelement a une demande de PC ou
d’une DP.

Sanctions

Article 10 — Sanctions encourues en cas de transformation d’un logement, en meublé de
tourisme, sans autorisation préalable de changement d’usage.

Le fait pour toute personne, d’enfreindre les articles L. 631-7 et suivants du CCH, ou de
contrevenir au présent reglement est passible des condamnations prévues aux articles L. 651-
2 et L. 651-3 du CCH reproduits ci-dessous :

- Article L. 651-2 du Code de la Construction et de I’Habitation :

« Toute personne qui enfreint les dispositions de I'article L. 631-7 ou qui ne se conforme pas
aux conditions ou obligations imposées en application dudit article est condamnée a une
amende civile dont le montant ne peut excéder 50 000 € par local irréguliérement transformé.
Cette amende est prononcée par le président du tribunal judiciaire statuant selon la procédure
accélérée au fond, sur assignation de la commune dans laquelle est situé le local
irréguliérement transformé ou de I'Agence nationale de I'habitat. Le produit de I'amende est
intégralement versé a la commune dans laquelle est situé ce local. Le tribunal judiciaire
compétent est celui dans le ressort duquel est situé le local.

Sur assignation de la commune dans laquelle est situé le local irréguliérement transformé ou
de I'Agence nationale de I'habitat, le président du tribunal ordonne le retour a l'usage
d'habitation du local transformé sans autorisation, dans un délai qu'il fixe. A I'expiration de
celui-ci, il prononce une astreinte d'un montant maximal de 1 000 € par jour et par metre
carré utile du local irréguliérement transformé. Le produit en est intégralement versé a la
commune dans laquelle est situé le local irrégulierement transformé.
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VI.

Passé ce délai, I'administration peut procéder d'office, aux frais du contrevenant, a I'expulsion
des occupants et a l'exécution des travaux nécessaires.

- Article L. 651-3 du Code de la Construction et de I’Habitation :

« Quiconque a, pour l'une quelconque des déclarations prévues aux titres ler (chapitre I1), Il
(chapitre ler), lll et IV du présent livre, a l'exclusion des articles L. 612-1, L. 631-1 a L. 631-6, L.
641-12 et L. 641-14, ou par les textes pris pour leur application, sciemment fait de fausses
déclarations, quiconque a, a l'aide de manceuvres frauduleuses, dissimulé ou tenté de
dissimuler les locaux soumis a déclaration, est passible d'un emprisonnement d'un an et d'une
amende de 80 000 euros ou de I'une de ces deux peines seulement.

Le tribunal correctionnel prononce, en outre, la résiliation du bail et I'expulsion des locataires
irréguliérement installés. ».

Modalités d’exécution du présent réglement

Article 11 — Entrée en vigueur du présent réglement

Le présent réglement est exécutoire a compter du 1" juin 2023. A compter de cette date, toute
location meublée de courte durée qui n’est ni exemptée d’autorisation, ni autorisée, sera
interdite en vertu du présent réglement.

Le Maire d’Obernai est chargé de I'exécution du présent reglement qui sera publié au registre

des délibérations de la Communauté de Communes du Pays de Sainte-Odile et accessible sur
le site internet de la commune : www.obernai.fr
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ANNEXE 1

Le périmetre d’application du présent reglement de la Ville d’Obernai fixant les conditions de
délivrance des autorisations de changement d’usage des locaux d’habitation en meublés touristiques
est défini comme suit :

Coeur de ville délimité par les remparts historiques s’étendant au Nord jusqu’a la rue de
Boersch/de la Victoire/rue Goessli et a I'Est jusqu’a la rue du Général Leclerc et le rond-point
Freppel, y compris la portion de la rue du Général Gouraud entre ledit giratoire et le rempart Foch
Quartier Moyenne/Haute Corniche dans un périmétre délimité au Sud par la rue de Boersch, au
Nord par les vignobles et terrains boisés, a I'Est par la rue de la Montagne et a I'ouest jusqu’a
I'allée des Chataigniers

Quartier Vorstadt dans un périmetre délimité au Sud par la rue du Général Gouraud, au Nord par
la rue de Boersch, a I'Est par les remparts historiques et a I'Ouest par la rue de I'Altau

Quartier Parc de Hell/Consulats délimité au Sud par la route d’Ottrott, au Nord par le parc
Municipal, a I'Est par la rue de I’Altau et a I'Ouest par la rue de Berlin

Quartiers Mont Saint-Jean et DFL/Hauts Paturages délimités au Sud et a I'Ouest par la RD426, au
Nord par la route d’Ottrott, la rue du Général Gouraud et les remparts historiques et a I'Est par la
rue de Sélestat, y compris les rues Poincaré et Clémenceau

Quartier Leclerc/Loi délimité au Nord par la rue du Thal, au Sud par la rue de la Victoire, a I'Ouest
par les rues du Coteau et de la Colline et a I'Est par la rue du Général Leclerc y compris la rue de
la Gare et rue de I’Abbé Oesterlé

Quartier Europe délimité au Nord par la rue des Bonnes Gens, au Sud par la rue du Général
Gouraud, a I'Ouest par la rue du Général Leclerc et a I'Est par le Boulevard d’Europe, y compris le
trongon dudit boulevard jusqu’a la zone commerciale

Quartier des Champs Verts délimité au Sud par la rue du Maréchal Juin, au Nord par la place des
27/rue des Houblons/rue des Bruyéres, a I'ouest par le boulevard d’Europe et a I'Est par I'avenue
des Champs Verts

Quartier Décapole/Roselieres délimité au Sud par la rue du Maréchal Juin/rue de Niedernai, au
Nord par la rue de la Lauter/rue de Wissembourg, a I'Ouest par I’Avenue des Champs Verts et a
I’Est par les espaces agricoles

Quartier Europe Sud délimité au Nord par la rue du Maréchal Juin/rue de Niedernai, au Sud par la
riviere Ehn, a I'Ouest par la RD422 et a I'Est par les espaces agricoles

Les rues délimitatives indiquées sont bien entendu incluses dans les périmeétres définis.
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