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1 - BILAN DU DIAGNOSTIC TERRITORIAL 
 

Le diagnostic territorial a mis en exergue les atouts et les faiblesses du territoire auxquels des réponses 
doivent être apportées dans le cadre du projet de développement du territoire. 

 

Sur la thématique « Démographie » 

ATOUTS 

- Une répartition de la population qui affirme le statut de pôle principal d’Illfurth et qui illustre l’influence 
de la proximité de l’agglomération mulhousienne avec Hochstatt.  
- Une croissance démographique à l’échelle du Secteur d’Illfurth avec un solde naturel et un solde 
migratoire positifs, illustrant l’attractivité du territoire.  
- Une proportion des 0-14 ans relativement stable sur les dernières années.  
- Une taille des ménages supérieure à celle enregistrée à d’autres échelles (département). 
 

FAIBLESSES  

- Une proportion des plus de 45 ans en augmentation en raison du prix de l’immobilier et du foncier (arrivée 
sur le territoire de familles déjà constituées).  
- Un vieillissement de la population entraînant de nouveaux besoins en termes de logements et 
d’équipements.  
- Une diminution de la taille des ménages nécessitant toujours plus de logements pour une population 
équivalente ou une adaptation de l'offre de logements existante. 
 

Sur la thématique « Logements » 

ATOUTS 

- Une production de logements qui a permis de répondre aux besoins et attentes des ménages.  
- Un parc de logements diversifié tant dans la forme que dans le statut d’occupation dans le pôle principal.  
- Existence d’un parc de Logements Locatifs Sociaux (LLS) concentrés à Illfurth.  
- La réalisation d’opérations d’ensemble contribuant à la densification et évitant l’enclavement des cœurs 
d’îlots.  
- Un taux de vacance permettant une bonne « rotation » du parc de logements. 
 

FAIBLESSES  

- Une production de logements quasi-exclusivement tournée vers le logement individuel, sauf à Illfurth.  
- Un parc de logements peu diversifié en termes de taille.  
- Un parc ancien, qui, en l’état, ne répond plus aux attentes et besoins des ménages (grandes maisons 
accueillant historiquement plusieurs générations).  
- La réalisation de programmes de logements neufs au détriment de la réhabilitation de maisons anciennes. 
 

Sur la thématique « Hébergement » 

ATOUTS 

- La présence de structures d'accueil médicalisées pour les personnes âgées (EHPAD à Hochstatt).  
- L'existence de logements pour les personnes âgées autonomes (résidence Saint-Brice à Illfurth). 
 



Communauté de communes Sundgau – secteur Illfurth 
Plan local d’urbanisme intercommunal : Rapport de présentation partie 2 

 

7 
 

FAIBLESSES  

- Une capacité en structures d'accueil médicalisées pour les personnes âgées légèrement inférieure à la 
moyenne départementale.  
- L’absence d’aménagement spécifique pour l’accueil et la sédentarisation des gens du voyage.  
- Aucune structure d’hébergement touristique sur le territoire à l’exception de quelques gîtes. 
 

Sur la thématique « Déplacements » 

Le réseau 

ATOUTS 

- Une desserte du territoire par le train.  
- Un secteur gare mis en valeur à Illfurth.  
- Un réseau routier permettant une bonne desserte du territoire avec un réseau routier bien développé 
(axes Nord-Sud structurants).  
- Un réseau routier qui facilite les déplacements sur l'ensemble du Secteur d’Illfurth (et donc les liens entre 
les communes) et vers les pôles extérieurs.  
- Un projet de liaison Altkirch-Mulhouse qui réduira les temps de déplacements motorisés et le trafic sur 
les routes départementales principales (traversant les centres-bourgs). 
FAIBLESSES 

- Une offre ferroviaire de moins en moins satisfaisante en termes d’arrêts et de fréquence.  
- Un réseau routier soumis à un trafic important aux heures de pointe.  
- Des discontinuités dans le réseau viaire (voies de desserte) du fait de l'urbanisation "au coup par coup". 
 

Les modes 

ATOUTS 

- L’existence d’un transport à la demande.  
- L'existence d'un réseau de cheminements doux (pistes cyclables, sentiers piétons...).  
- L’existence de deux aires de covoiturage. 
FAIBLESSES  

- Des pôles extérieurs au territoire qui captent les actifs générant d’importants déplacements domicile-
travail.  
- Un paysage urbain marqué par la présence de la voiture du fait de l'existence d’un réseau routier dense 
traversant les centres-villes/centres-bourgs.  
- Peu de cheminements en site propre rendant les déplacements piétons et vélos dangereux.  
- Des connexions piétonnes et cyclables manquantes.  
- L’absence de bornes de recharge dans les lieux publics pour les véhicules électriques. 
 

Sur la thématique « Mode d’urbanisation » 

ATOUTS 

- Des opérations en densification qui permettent de contenir la consommation d'espace.  
- Une densification des centres-villes/centres-bourgs bien amorcée. 
 
FAIBLESSES  

- Un développement en extension qui génère des besoins en réseaux importants (assainissement, gestion 
des déchets, transports scolaires, etc.) et donc un coût pour la collectivité.  
- Une réappropriation du bâti ancien encore difficile (avec des opérations de logements privilégiant la 
démolition/reconstruction).  
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- Un développement qui a engendré une consommation d'espace, réalisée majoritairement en dehors des 
enveloppes bâties existantes.  
- Une banalisation du bâti.  
- Une densification pouvant modifier le paysage urbain (multiplication des accès individuels sur la voie, 
stationnement sur l’espace public) et pouvant contraindre l'accès aux cœurs d'îlots. 
 

Sur la thématique « Formes urbaines et architecturales » 

ATOUTS 

- Des formes urbaines et architecturales anciennes qui se sont adaptées au terrain naturel.  
- Des formes urbaines et architecturales anciennes qui participent à la qualité du paysage urbain et à la 
multiplication des usages. 
FAIBLESSES  

- Des formes urbaines et architecturales anciennes qui ne répondent plus à toutes les attentes et tous les 
besoins de la population.  
- Un renouvellement du bâti pouvant nécessiter des coûts importants (réhabilitation, démolition/ 
reconstruction...).  
- Des formes urbaines et architecturales récentes en rupture avec les tissus historiques (quartiers 
déconnectés, unique fonction résidentielle, uniformisation de l'offre...).  
- Des nouvelles formes architecturales parfois peu intégrées dans l'environnement existant. 

 

Sur la thématique « Cadre de vie » 

Loisirs et espaces publics  

ATOUTS 

- Existence d'équipements d'envergure supra-territoriale (collège, piscine).  
- Existence de nombreux équipements de loisirs de qualité : piscine, terrains de sport, etc.  
- Une offre de loisirs diversifiée.  
- Des traitements d'espaces publics laissant parfois peu de place aux piétons. 
FAIBLESSES  

- Des activités de loisirs pouvant générer des nuisances.  
- Des espaces publics souvent dédiés à la voiture.  
- Des espaces publics parfois peu ou pas appropriés par les habitants du fait de leur traitement et/ou de 
leur dimensionnement. 

 

Services 

ATOUTS 

- Un territoire bien doté en équipements et services.  
- Des temps de trajet courts pour rejoindre ces équipements et services.  
- L'existence de structures d'enseignement.  
- L’existence d’un tissu commercial de première nécessité.  
FAIBLESSES  

- Une répartition des équipements et des services engendrant des déplacements.  
- Une offre médicale qui tend à se réduire.  
- Une couverture numérique encore incomplète.  
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Sur la thématique « Activités économiques » 

Les secteurs 

ATOUTS 

- Un secteur tertiaire dynamique avec la présence de grands équipements (collège d’Illfurth, EHPAD 
d’Hochstatt).  
- Une activité artisanale relativement dynamique.  
- L’existence d’une industrie importante Cellpack. 
 

FAIBLESSES  

- Un nombre d'emplois inférieur au nombre d’actifs de plus de 15 ans occupés, ce qui entraine de nombreux 
déplacements.  
- Un développement des activités commerciales à l’extérieur des centres-villes/centres-bourgs historiques.  
- L’existence de bâtiments d’activités vacants.  
- Existence d’une grande industrie (incidences non négligeables en période de crise). 
 

Localisation 

ATOUTS 

- L'existence de nombreuses zones d'activités périphériques évitant l'implantation des activités 
économiques générant potentiellement des nuisances dans les centres habités.  
- L'existence de disponibilités foncières.  
- La création d’une offre immobilière à destination des artisans dans la zone d’activités de La Forge à 
Tagolsheim. 
 

FAIBLESSES  

- Une localisation des activités économiques qui génère des déplacements.  
- Un développement des activités en périphérie, consommateur d'espaces.  
- La présence de nombreuses habitations dans les zones d’activités.  
- Des entrées de ville marquées par des zones d'activités (bâtiments aux volumes imposants, etc.).  
- Des zones encore non desservies par la fibre optique.  
- Un traitement architectural et des espaces publics peu qualitatif dans les zones d’activités.  
- Une offre immobilière encore limitée pour les entreprises artisanales.  
- Des activités artisanales parfois implantées dans les centres, pouvant générer des nuisances. 
 

Sur la thématique « Agriculture/Sylviculture » 

ATOUTS 

- Une présence agricole avec 53 exploitations exerçant sur le territoire et 37 ayant leur siège implanté sur 
le Secteur d’Illfurth.  
- Des sites d’exploitation davantage concentrés sur les communes de la partie Ouest (Spechbach, Saint- 
Bernard, Hochstatt).  
- Un potentiel de vente directe sur le territoire exploité.  
- Une agriculture relativement diversifiée qui comprend des systèmes de grandes cultures, polyculture-
polyélevage et maraîchage.  
- Des boisements gérés en grande majorité soit sous domaine public, soit par document de gestion durable. 
FAIBLESSES  

- Une baisse du nombre d’exploitations et d’actifs agricoles ces dernières années.  
- Un vieillissement des chefs d’exploitation rendant de plus en plus sensible la problématique de la 
transmission.  
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- Un enclavement de sièges d’exploitations présents dans les espaces urbanisés.  
- Des conflits d’usage à prendre en compte entre le développement de l’habitat et de l’activité agricole (RSD, 
ICPE).  
- Des systèmes de grandes cultures qui ont des incidences sur le risque Coulées d’eaux boueuses 
notamment. 
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Définition et la hiérarchisation des enjeux  
La définition et la hiérarchisation des enjeux a été une étape importante, car elle a fondé et structuré le 
projet du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal (PLUi). En effet, c’est sur la base de ce travail qu’ont été 
déclinés les objectifs et les orientations d’aménagement inscrits dans le Projet d’Aménagement et de 
Développement Durables (PADD), pièce maîtresse du PLUi.  

Les constats précédemment présentés ont fait émerger les enjeux du développement du territoire. 
L’ensemble des élus communautaires ont travaillé sur leur validation et plus particulièrement sur leur 
hiérarchisation pour les quinze prochaines années. Cette hiérarchisation a été opérée lors d’ateliers 
participatifs portant sur les thématiques suivantes : ETABLISSEMENT HUMAIN (Démographie/Parc de 
logements/Formes urbaines) - CAPACITÉ D’ACCUEIL (Environnement/Espaces naturels/Risques et 
nuisances) - ACTIVITÉS HUMAINES (Economie/Agriculture/Mobilité).  

 

Chaque enjeu a été évalué de la manière suivante : PRIORITAIRE / FORT / MOYEN / FAIBLE  

L’échelle de l’enjeu a également été mise en avant : communale ou intercommunale. 

 

Voici les enjeux hiérarchisés à l’issue de cette analyse :  

 

Sur la thématique « Démographie » :  

1. Une répartition de la population cohérente avec les dessertes présentes sur le territoire (réseau et 
capacité)  
2. La préservation du cadre de vie lié à la qualité des paysages et à la diversité des espaces naturels  
3. Le maintien d’un niveau d’équipements et de services satisfaisant  
4. La nécessaire vision intercommunale en matière d’accueil de population  
5. Une répartition de la population en accord avec le niveau d’équipements et de services et leur localisation  
6. La mobilisation des potentialités foncières et immobilières existantes pour l’accueil de population  
7. Le maintien d’une mixité intergénérationnelle  
8. L’amélioration des liaisons avec les pôles d’emploi  
9. Le maintien et l’amélioration des services médicaux  
10. La prise en compte du vieillissement de la population dans les choix d’aménagement en matière de 
mobilité (TACCSI, transports solidaires...)  
11. Le développement d’une offre de logements à destination des personnes âgées  
12. Le développement d’une offre de logements diversifiée  
 

Sur la thématique « Logements » :  

1. Le développement de l’offre locative  
2. La création de plusieurs logements dans d’anciens bâtiments de ferme  
3. La réduction de la vacance  
4. La création de petits logements  
5. La maîtrise des prix du foncier et de l’immobilier  
6. La création de logements favorisant la mixité sociale  
7. La proposition d’une offre foncière nouvelle  
8. Le développement de l’offre en logements sociaux  
9. La création de logements sous une forme autre que la maison individuelle  
10. La création de logements spécifiques (hébergement d’urgence, etc.  
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Sur la thématique « Formes urbaines » :  

1. La réhabilitation des bâtiments anciens pour la conservation de l’unité des centres-bourgs  
2. Le renforcement des liens entre les quartiers d’habitat et les centres-bourgs historiques  
3. La réappropriation des centres-bourgs pour limiter la consommation d’espaces (mobilisation des 
bâtiments vacants, des « dents creuses », divisions parcellaires...)  
4. L’intégration d’espaces publics et de loisirs dans les nouvelles opérations  
5. La rénovation énergétique des habitations des années 60-70  
6. La création/requalification d’espaces publics et de loisirs  
7. La diversification des tailles de parcelles  
8. Le respect des implantations originelles  
9. Le respect des formes architecturales anciennes  
10. La diversification des usages au sein des quartiers d’habitat  
11. La souplesse des règles d’implantation pour inciter à la densification  
12. L’encadrement des formes architecturales contemporaines dans les nouvelles opérations  
13. La mise en œuvre d’une densité plus importante dans les nouvelles opérations (notamment à proximité 
des transports en commun)  
14. La définition d’un projet de développement limité pour limiter la consommation d’espace  
 

Sur la thématique « Cadre de vie » :  

1. La valorisation des éléments paysagers structurants et identitaires (vallées, boisements et haies, paysages 
des coteaux...)  
2. La qualité de l’air 
3. La gestion de la publicité  
4. La préservation des monuments historiques, du patrimoine architectural et des façades urbaines 
patrimoniales  
5. Une répartition des équipements scolaires adaptée au développement démographique du territoire  
6. L’accessibilité des espaces publics  
7. La réduction des nuisances liées aux déplacements motorisés  
8. La préservation des coupures paysagères et vertes entre les villages  
9. Le traitement des limites espaces bâtis/espaces agricoles et naturels  
10. La valorisation du petit patrimoine et de ses abords  
11. Le maintien et le développement des équipements liés aux loisirs  
12. La mise en valeur, la création et l’intégration paysagère des espaces publics  
13. La valorisation et la prise en compte des points de vue et vues privilégiées  
 

Sur la thématique « Environnement » :  

1. La prise en compte en amont de tout projet des risques de coulées d’eaux boueuses  
2. La prise en compte en amont de tout projet du risque inondation et mouvement de terrain  
3. La limitation de l’imperméabilisation des sols dans les nouvelles opérations  
4. La capacité de la ressource en eau potable  
5. La réduction du volume de déchets produits  
6. Le développement de la production d’énergie renouvelable  
7. La capacités des stations existantes  
8. La valorisation de l’ensemble des déchets  
9. La diversification des systèmes de production d’énergie renouvelable  
10. L’intégration des systèmes de production d’énergie renouvelable dans la construction et dans 
l’environnement bâti patrimonial  
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Sur la thématique « Espaces naturels » :  

1. La protection des réservoirs de biodiversité  
2. La qualité des eaux souterraines et superficielles  
3. La préservation des vergers au sein des tissus urbains existants  
4. La préservation de la biodiversité ordinaire liée à la forêt et à la trame verte urbaine et périurbaine  
5. La conservation et la réhabilitation des lisières forestières fonctionnelles (avec bâti et cultures 
essentiellement)  
6. La préservation et la gestion des zones humides  
7. La prise en compte de la biodiversité dans les projets d’aménagements et de construction ainsi que la 
mise en place de mesures compensatoires si nécessaires  
8. Le renforcement des connexions des espaces verts situés dans les bourgs entre eux  
9. La création et le renforcement des continuités écologiques  
10. La place de la biodiversité dans l’espace urbain et dans le bâti  
 

Sur la thématique « Economie » :  

1. L’affirmation de la vocation économique des zones d’activités  
2. La desserte des zones d’activités par le haut débit  
3. Le maintien de commerces de proximité dans toutes les communes  
4. Le développement des emplois liés aux services  
5. Le maintien de marges de développement pour les entreprises existantes  
6. L’innovation dans les secteurs économiques du territoire  
7. La création d’espaces dédiés aux artisans pour mutualiser les besoins  
8. La mutualisation des structures de vente directe et faciliter leur accès  
9. Le maintien d’une offre commerciale diversifiée  
10. L’intégration paysagère et architecturale des zones d’activités  
11. La mobilisation des disponibilités foncières et immobilières existantes dans les zones d’activités  
12. Le développement des activités touristiques 
13. Le développement d’une offre d’hébergements touristiques  
14. Le développement d’une offre foncière et immobilière nouvelle  
15. La spécialisation de certaines zones d’activités  
16. Le maintien des commerces au cœur des bourgs afin d’éviter l’éclatement de l’offre  
 

Sur la thématique « Agriculture » :  

1. Le maintien des haies dans l’espace agricole  
2. La limitation de la consommation d’espace agricole  
3. Le développement d’autres formes d’agriculture (biologique, agro-forestière, etc.)  
4. La création de lieux de vente directe  
5. La transformation de produits agricoles localement  
6. L’encadrement des changements de destination  
7. Les sorties d’exploitation  
8. L’insertion des constructions agricoles dans l’environnement bâti ou naturel existant  
9. La préservation d’un périmètre de développement pour les bâtiments agricoles au sein des centres-
bourgs  
10. Le développement de l’agro-tourisme  
 

Sur la thématique « Mobilité » :  

1. La prise en compte des grands projets routiers  
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2. Le renforcement et la valorisation de pratiques alternatives (covoiturage, transports en commun...)  
3. La création de cheminements doux entre les communes, entre les quartiers d’habitat et les équipements, 
etc.  
4. La sécurisation des déplacements doux  
5. L’organisation du développement urbain (logements, commerces...) autour des voies de circulation 
principales  
6. La mise en place de lieux dédiés au télétravail accessibles par voies douces  
7. L’organisation du stationnement dans les centres-bourgs  
8. La requalification/l’aménagement de certaines entrées de bourgs  
9. Le développement de circuits touristiques non motorisés, en lien avec les zones d’artisanat et de 
commerces  
 

L’intégration des obligations réglementaires et législatives  
Les orientations choisies par les élus et traduites dans le PADD s’inscrivent dans un cadre législatif et 
réglementaire (loi Grenelle, loi ALUR...) et dans une logique supra-communautaire, aujourd’hui structurée 
autour de multiples projets d’aménagement portés à différentes échelles, dont le Schéma de Cohérence 
Territoriale (SCoT) du Pays Sundgau, document avec lequel le PLUi doit être compatible.  

Par ailleurs, le PADD doit également définir (conformément à l’article L151-5 du Code de l’Urbanisme) :  

« 1° Les orientations générales des politiques d’aménagement, d’équipement, d’urbanisme, de paysage, de 
protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des 
continuités écologiques ;  

2° Les orientations générales concernant l’habitat, les transports et les déplacements, les réseaux d’énergie, 
le développement des communications numériques, l’équipement commercial, le développement économique 
et les loisirs, retenues pour l’ensemble de l’établissement public de coopération intercommunale ou de la 
commune.  

Il fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de l’espace et de lutte contre l’étalement urbain.  

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, notamment paysagères, architecturales, 
patrimoniales et environnementales, lorsqu’il existe une ou plusieurs communes nouvelles ». 

 

Un projet décliné en cinq axes 
Le projet a été construit à partir des retours des ateliers thématiques et des échanges avec la population 
(groupe de travail citoyen, sortie pédagogique avec les enfants, etc.). La Communauté de communes a 
affiché trois ambitions majeures :  

> La préservation de la nature  
> La conservation et l’amélioration des services et de la convivialité  
> Le renforcement des connexions vers l’extérieur et au sein du territoire  
Ces ambitions viennent éclairer de façon transversale les axes du projet :  

 

AXE 1 - UN TERRITOIRE ENTRE VILLE ET CAMPAGNE  

L’organisation spatiale originelle, les activités passées et actuelles, les paysages et le degré d’appropriation 
des influences extérieures ont doté les communes, composant le Secteur d’Illfurth, d’identités bien 
spécifiques, conférant au territoire un caractère à la fois urbain et rural. Considérant ce double caractère 
comme un atout majeur, le Secteur d’Illfurth souhaite asseoir son identité urbaine avec le pôle principal 
d’Illfurth concentrant les principaux services, commerces et équipements et les « portes d’entrée » 
(Hochstatt, Walheim et le quartier du Haut de Spechbach), et préserver son caractère rural avec les villages 
« polarisés », qui sont intimement liés aux communes limitrophes dans leur fonctionnement au quotidien 
(Tagolsheim, Frœningen et le quartier du Bas de Spechbach) et les villages « jardins » (Saint-Bernard, 
Heidwiller et Luemschwiller) qui sont caractérisés par leur éloignement des grands axes structurants 
traversant le territoire et leurs ceintures jardinées préservés.  
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AXE 2 - UN TERRITOIRE ACCUEILLANT  

Situé aux portes de l’agglomération mulhousienne et bénéficiant d’un cadre rural et naturel de qualité, le 
Secteur d’Illfurth bénéficie d’un pouvoir d’attractivité important auprès de nombreux ménages. C’est dans 
ce cadre qu’il convient d’appréhender le projet de développement de façon à répondre aux besoins et 
attentes des habitants actuels et futurs et pour entretenir la convivialité et le dynamisme du territoire. Cette 
attractivité résidentielle doit se poursuivre et cela passe aussi bien par la création de logements que par la 
préservation et la valorisation des éléments constitutifs d’un cadre de vie de qualité.  

 

AXE 3 - UN TERRITOIRE CONNECTÉ  

Au-delà de rapports de proximité géographique avec les grands pôles urbains, le territoire du Secteur 
d’Illfurth s’appuie sur un maillage de réseaux de transports efficace qui a permis de renforcer et pérenniser 
les liens avec l’extérieur. Le projet prévoit un confortement de ces connexions externes à travers des 
aménagements favorables aux modes de déplacements multimodaux avec, en parallèle, un renforcement 
des connexions internes au territoire pour affirmer voire développer les liens entre communes.  

 

AXE 4 - UN TERRITOIRE DYNAMIQUE  

A proximité de nœuds de communication stratégiques, le Secteur d’Illfurth se caractérise par un 
dynamisme économique qui s’appuie sur un tissu économique diversifié. Entre artisanat, agriculture, 
industrie, commerce, service... Les élus souhaitent maintenir cette diversité tout en recherchant une 
complémentarité à l’échelle intercommunale. Cette attractivité, à la fois résidentielle et économique 
engendre néanmoins de nouveaux besoins en termes d’équipements et de services qu’il conviendra de 
mutualiser à l’échelle du Secteur d’Illfurth.  

 

AXE 5 - UN TERRITOIRE DURABLE  

Le développement du Secteur d’Illfurth doit être réfléchi en fonction de ses ressources. Si le projet de PLUi 
doit conduire à une vision globale de l’aménagement du territoire respectant les objectifs en termes de 
limitation de la consommation d’espace, et être cohérent avec la capacité des réseaux et prendre en compte 
l’existence de risques et de nuisances, les élus souhaitent aller plus loin et inscrire le projet de 
développement dans la démarche de transition énergétique. Cette démarche permet, tant à court qu’à long 
terme, de préserver les ressources pour les générations futures. 

 

 

  



Communauté de communes Sundgau – secteur Illfurth 
Plan local d’urbanisme intercommunal : Rapport de présentation partie 2 

 

16 
 

2 – EXPLICATION DES CHOIX RETENUS POUR 
ETABLIR LE PROJET INTERCOMMUNAL  
Choix retenus pour établir le PADD 
Cette partie vise à expliquer pour quelles raisons les objectifs du projet d’aménagement et de développement durables 
(PADD) inscrits ci-dessous ont été fixés. 

 

AXE 1 : Un territoire entre ville et campagne 

Objectifs du PADD Explications 

Conforter le rôle de pôle 
principal d’Illfurth  
 

Parmi les 9 communes du Secteur d’Illfurth, une se distingue par sa taille, son 
offre d’emplois, de commerces et de services : Illfurth. Elle est logiquement 
prioritaire en termes de développement, car elle offre un accès facile aux 
équipements et dispose des réseaux permettant une utilisation rationnelle de 
l’espace. Le PLUi traduit cette logique en déclinant notamment les objectifs 
quantitatifs et qualitatifs de développement résidentiel : l’ensemble des 
logements n’est pas amené à se répartir de manière homogène sur le territoire : 
une augmentation de la part des logements commencés à Illfurth est envisagée 
pour renforcer le pôle principal ce qui permettra de préserver l’ensemble des 
services et équipements dont elle est dotée et ainsi de limiter les déplacements.  

Marquer les « portes d’entrée » 
du Secteur d’Illfurth  
 

Le Secteur d’Illfurth souhaite générer une image de territoire dynamique, 
innovant et de qualité à travers la mise en valeur des villages situés à l’entrée du 
territoire. Cela passe par des aménagements paysagers qualitatifs et le 
renforcement du commerce de proximité dans ces secteurs. Il s’agit de consolider 
les dynamiques déjà enclenchées (exemple : l’aménagement de la zone Les Clés 
d’Argent à Hochstatt).  

Composer avec les influences 
extérieures dans les villages « 
polarisés »  
 

A travers le futur développement, le Secteur d’Illfurth souhaite notamment que 
le PLUi contribue à limiter l’étalement urbain entre les villages et plus 
particulièrement dans les communes polarisées (communes dont le 
fonctionnement est fortement influencé par les communes limitrophes) où 
l’urbanisation linéaire le long des voies de circulation s’est développée durant les 
dernières décennies. Le projet prévoit ainsi le maintien de coupures vertes entre 
les villages tout en affirmant que cet objectif ne doit pas compromettre l’enjeu de 
la mobilité pour se déplacer entre les communes et sur l’ensemble du territoire.  

Préserver le capital nature des 
villages « jardins »  
 

Le phénomène de périurbanisation (notamment lié à la proximité avec 
l’agglomération mulhousienne) est moins visible dans certains villages ; c’est le 
cas de Luemschwiller, Heidwiller et Saint-Bernard. Leur éloignement des 
principaux axes de circulation et leur proximité avec de riches espaces naturels 
confèrent aux habitants un cadre de vie de qualité que le projet prévoit de 
préserver à travers la préservation des façades patrimoniales et des ceintures 
jardinées notamment. 
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AXE 2 : Un territoire accueillant 

Objectifs du PADD Explications 

Proposer une offre d’habitat 
adaptée et variée  
a) Créer de nouveaux 
logements  

b) Répondre aux différents 

parcours résidentiels  

Le Secteur d’Illfurth constitue un territoire attractif pour les ménages et un bassin 
résidentiel important à l’échelle du Sundgau. L’un des principaux objectifs du 
PLUi est de maintenir la croissance démographique à travers, d’une part le 
maintien de la population résidente et, d’autre part, l’accueil de nouveaux 
ménages venus de l’extérieur.  
Le Secteur d’Illfurth a calibré son projet sur la base d’une prévision de croissance 
démographique similaire à celle de tendances qu'a connu le territoire ces dix 
dernières années. Pour répondre à cet objectif démographique, le Secteur 
d’Illfurth souhaite produire 1060 logements à horizon 2040, soit environ 55 
logements par an en moyenne, permettant d'accueillir 1 630 habitants 
supplémentaires en une vingtaine d'années. 

Préserver et valoriser le 
paysage, gage de la qualité du 
cadre de vie des habitants  
a) Préserver le caractère rural 
du territoire  
b) Accueillir la nature dans les 
espaces urbanisés  
c) Conforter et mettre en 
valeur les liens naturels pour la 
biodiversité  
d) Renforcer les liens visuels 
entre les communes  
e) Mettre en valeur le passage 
de l’eau dans les villages  

Le maintien de la ruralité sur le territoire passe par la préservation de 
l’agriculture, des paysages ainsi que des espaces naturels. Traversé par la vallée 
de L’Ill et de la Largue et occupé par de grands massifs boisés, le territoire compte 
de nombreux milieux naturels riches, qu’il convient à la fois de préserver et de 
valoriser. Le Secteur d’Illfurth s’est fixé comme objectif de préserver la Trame 
Verte et Bleue à travers l’identification des réservoirs de biodiversité et des 
corridors écologiques.  
 

 

AXE 3 : Un territoire connecté 

Objectifs du PADD Explications 

Faciliter les connexions depuis et vers 
les grands pôles urbains et vers le 
Sundgau  
 

Le territoire apparaît facilement accessible au regard de la densité du 
réseau routier et de l’existence de plusieurs gares, dont une principale à 
Illfurth. A travers le PLUi, le Secteur d’Illfurth souhaite contribuer à la 
mise en valeur et au développement de ces infrastructures de qualité et 
ainsi tirer parti des avantages de sa situation.  
Au-delà des liaisons physiques, le Secteur d’Illfurth souhaite également 
intégrer dans son projet de développement les connexions numériques. 
L’objectif est double : améliorer la qualité du cadre de vie des habitants et 
maintenir, voire créer, des emplois.  

Articuler les communes entre elles  
 

Le Secteur d’Illfurth souhaite que le PLUi contribue à favoriser la 
proximité entre l’habitat, les services et équipements et les lieux 
d’emplois. En raison de la localisation de ces composantes, l’enjeu de la 
mobilité pour se déplacer entre les communes et sur l’ensemble du 
territoire, doit ainsi être au cœur de l’organisation du territoire 
d’aujourd’hui et de demain.  
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AXE 4 : Un territoire dynamique 

Objectifs du PADD Explications 

Rechercher à mutualiser les 
équipements et services  

En cohérence avec le projet de développement résidentiel envisagé, le 
Secteur d’Illfurth a la volonté d’assurer un équilibre dans le 
fonctionnement au quotidien de son territoire, à travers une répartition 
des services et des équipements. 

Conforter la complémentarité des 
activités économiques  
a) Développer une offre foncière et 
immobilière diversifiée et 
complémentaire  
b) Conforter l’activité industrielle  
c) Soutenir l’artisanat local et sa 
complémentarité avec les autres 
activités économiques  
d) Conforter l’offre commerciale du 
Secteur d’Illfurth  
e) Favoriser la diversification de 
l’agriculture et son prolongement 
dans l’économie locale  

Si le territoire ne constitue pas un pôle d’emploi à part entière à l’échelle 
du département, il est caractérisé par un tissu économique diversifié. 
Dans le PLUi, le Secteur d’Illfurth projette le confortement de cette 
complémentarité entre les secteurs d’activité mais souhaite également 
mettre en place les conditions de l’attractivité économique de demain, au 
travers, notamment :  
- de la préservation des zones d’activités,  
- d’une offre foncière et immobilière adaptée en termes de localisation et 
de visibilité et réfléchie au regard de la limitation de la consommation 
d’espaces,  
- de l’accompagnement pour l’évolution de l’agriculture. 

Pérenniser l’activité agricole, activité 
économique « historique » du Secteur 
d’Illfurth  

Le maintien d’une économie locale sur le territoire passe aussi par la 
préservation de l’agriculture. Avec près de 40 exploitations, l’activité 
agricole représente une entité économique à part entière sur le territoire. 
Consciente du rôle de l’agriculture en tant qu’employeur mais aussi en 
tant que gestionnaire de l’espace rural et des paysages, le Secteur d’Illfurth 
souhaite permettre le développement de ce secteur d’activités dans sa 
globalité (sites, terres...). 

 

AXE 5 : Un territoire durable 

Objectifs du PADD Explications 

Composer avec les « vides » du tissu 
urbain  
a) Utiliser les potentialités foncières et 
immobilières insérées dans les 
enveloppes urbaines existantes  

b) Recomposer des trames urbaines 
cohérentes dans les centres-villages  

c) Concilier densification et 
préservation du patrimoine bâti  

Plusieurs éléments participent à la richesse des centres-villes et centres-
bourgs : des formes urbaines denses qui rythment l’entité urbaine, un 
patrimoine bâti issu du socle naturel, etc. Si les développements de 
l’urbanisation des cinq dernières décennies ont tendu à uniformiser les 
paysages urbains (structure parcellaire, formes architecturales...) et à 
réduire les fonctions urbaines des centres historiques, le Secteur d’Illfurth, 
à travers son PLUi, souhaite afficher sa volonté de redynamiser les centres 
anciens en préservant une mixité des fonctions et en densifiant leur tissu.  
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Développer un urbanisme moins 
consommateur d’espaces agricoles et 
naturels  
a) Prévoir au moins 30% des logements 
à l’intérieur des enveloppes urbaines 
existantes, à l’échelle du Secteur 
d’Illfurth.  
b) Préserver les espaces agricoles en 
limitant la consommation d’espace 
par l’urbanisation. Pour atteindre cet 
objectif, il est prévu de privilégier le 
tissu urbain et de limiter l’extension 
de l’urbanisation à une vingtaine 
d’hectares pour l’habitat et à 8,5 ha 
pour les activités économiques à 
horizon 2040 à l’échelle du secteur 
d’Illfurth. Le PLUi prévoit ainsi une 

réduction d’environ 40% de la 
consommation annuelle d’espace 
naturels, agricoles et forestiers.  
c) Mettre en œuvre dans les 
extensions urbaines : 
-une densité moyenne d’au moins 25 
logements/ha dans les nouvelles 
opérations à Illfurth. 
-une densité moyenne d’au moins 13 
logements/ha dans les nouvelles 
opérations dans les autres communes. 

Le Secteur d’Illfurth souhaite limiter l’impact du PLUi sur l’activité 
agricole. Il affiche donc un objectif fort d’un développement maîtrisé (en 
termes de surface ouverte à l’urbanisation, de densité et de localisation 
des futurs secteurs de projet) au profit d’une agriculture préservée. 
L’objectif est d’asseoir la pérennité des terres agricoles, outil de 
production, et ainsi préserver l’agriculture de demain. 
 
Les orientations du PADD sont compatibles avec celles du SCoT en matière 
de renouvellement urbain et de densité minimale à respecter au sein des 
zones d'extensions à dominante résidentielle.  
Elles anticipent également la mise en œuvre de la loi Climat et Résilience 
pour aller vers une réduction forte de l’artificialisation des sols. 

Améliorer les performances et la 
qualité environnementale des réseaux  
a) Améliorer la qualité de l’eau et la 
gestion des eaux pluviales  

b) Améliorer les performances de 
l’assainissement  

c) Permettre une gestion durable des 
déchets  

Le Secteur d’Illfurth entend mettre en œuvre les conditions d’un 
développement maîtrisé au regard des différents types de réseaux.  
 

Prendre en compte l’existence de 
risques  
a) Protéger les personnes et les biens 
vis-à-vis des risques  

b) Prendre en compte les risques 

technologiques  

Concernée par un certain nombre de risques et de nuisances, le territoire 
se doit d’intégrer ces données dans son projet de développement, afin de 
ne pas augmenter l’exposition des biens et des personnes.  

Promouvoir les économies d’énergie, 
l’habitat durable et le développement 
des énergies renouvelables  

Le Secteur d’Illfurth a la volonté de s’appuyer sur ses ressources naturelles 
durables pour dessiner son projet d’aménagement de territoire, intégrant 
ainsi les défis nationaux de demain, en termes de diversification des 
formes d’énergie et de réduction des gaz à effet de serre.  
Le Secteur d’Illfurth souhaite que les nouveaux projets d’urbanisation 
soient réfléchis au regard de l’amélioration des performances 
énergétiques et de la réduction de son empreinte écologique, et que les 
capacités du territoire à générer de l’énergie renouvelable soient 
mobilisées.  
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Choix retenus pour établir les OAP 

1) Introduction 

Les orientations d'aménagement et de programmation du secteur d’Illfurth comprennent des OAP 
sectorielles permettant d'encadrer l'aménagement des secteurs d'urbanisation future et des OAP 
thématiques permettant de répondre à certains objectifs spécifiques du PADD et applicables sur un 
territoire plus étendu. 
Les opérations d'aménagement envisagées doivent être réalisées dans un rapport de compatibilité avec ces 
OAP. 

▪ Les OAP sectorielles doivent mettre en œuvre les objectifs : de qualité architecturale, urbaine, 
paysagère et environnementale, de mixité fonctionnelle et sociale, de réponse aux besoins de 
déplacement et de stationnement, de desserte par les voies et réseaux. 

▪ Les OAP thématiques portent en particulier sur les risques de coulées d'eau boueuse identifiés 
sur le territoire intercommunal.  

 

2) OAP thématiques 

OAP thématique n°1 : Coulées de boues 

Comme exposé précédemment, le territoire, à l’instar d’une grande partie du Sundgau, est concerné par un 
risque localement fort de coulée d’eau boueuse. Ce phénomène a d’ailleurs tendance à se renforcer années 
après années sous l’impulsion de l’intensification des pratiques agricoles mais également des épisodes 
orageux de plus en plus violents que l’on subit. 

Il n’existe pas à ce jour d’études scientifiques suffisamment précises (contrairement à celles ayant conduit 
à la définition du PPRI par exemple) pour permettre de localiser et de quantifier le risque avec précision. 
Néanmoins, compte-tenu des enjeux que représente la gestion du risque contre les coulées de boues, il a 
été décidé de délimiter les secteurs urbains les plus sensibles au phénomène (ceux-ci sont localisés sur une 
carte intégrée à l’OAP thématique) identifiés par l’EPAGE Largue, en concertation avec les communes. 

Ces secteurs n’ont pas pour but de rendre inconstructible les terrains concernés mais uniquement 
d’imposer des conditions de constructions permettant de limiter le risque. 

11 secteurs ont été délimités, répartis sur les communes de Heidwiller, Illfurth, Saint-Bernard, Spechbach. 

Des orientations particulières et adaptées ont été définies, notamment : « L’implantation des nouveaux 
bâtiments doit être conçue de manière à perturber le moins possible l’écoulement des eaux et à limiter leur 
exposition au risque d’inondation et de coulées de boues », « Dans le cadre d’une nouvelle construction (y 
compris extension) ou d’un réaménagement de planchers habitables, la dalle du rez-de-chaussée doit être 
implantée au minimum à 0,20 mètre au-dessus du niveau fini de la chaussée ou du terrain naturel ». 

Pour les communes qui n’ont pas été ciblées par des études aussi précises que sur le bassin de la Largue, 
une orientation générale a été intégrée pour imposer aux porteurs de projets sur des zones AU 
potentiellement soumises à un risque de mettre en œuvre les solutions nécessaires pour ne pas exposer 
biens et personnes à ce risque. Cela pourra se traduire par des études de caractérisation et le cas échéant 
par des aménagements spécifiques au sein des zones à urbaniser et des modes constructifs adaptés. 

 

OAP thématique n°2 : Trame verte et bleue 

Les orientations définies peuvent être regroupées en différentes thématiques :  

- L’écosystème urbain, qui contribue à la trame verte et bleue locale. Ce dernier peut être amélioré par des 
actions spécifiques permettant aux espèces de mieux se déplacer ou alors par une limitation des nuisances 
envers les espèces (pollution lumineuse, imperméabilisation, espèces envahissantes…).  

- Les actions directes en faveur des éléments de la TVB. Elles ont été ciblées sur les réservoirs de biodiversité 
(boisements, zones humides, ensembles de vergers…) mais aussi sur les éléments contribuants aux 
corridors écologiques (haies, ripisylves…).  

- Le paysage avec un volet spécifique sur la préservation des lignes de crêtes en raison du caractère 
vallonné remarquable et sensible du territoire dont les points hauts doivent être préservés au maximum. 
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Ces orientations sont complémentaires avec le règlement (écrit et graphique) qui identifie et protège via 
l’article L.151-23 du code de l’urbanisme et les espaces boisés classés, les éléments écologiques majeurs du 
territoire.  Elles sont également complémentaires avec les OAP sectorielles, qui définissent parfois des 
orientations en lien avec les enjeux environnementaux.   
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3) OAP sectorielles - Habitat 

Les OAP sectorielles comportent un volet « cadre » fixant des orientations générales applicables à toutes 
les OAP sectorielles. 

Elles concernent : 

▪ La gestion des eaux pluviales et la lutte contre l’imperméabilisation des sols dans un secteur 
concerné par les problématiques de ruissellement, d’inondation et d’assainissement (en raison 
d’un apport trop important d’eaux claires dans la STEP d’Illfurth), afin de ne pas aggraver le risque 
et d’améliorer les pratiques constructives. 

▪ Les conditions de sécurité pour les usagers des voies et les riverains. En effet, la collectivité 
souhaite limiter au maximum l’impact des futures zones à urbaniser sur le voisinage. Aussi, les 
voiries devront être adaptées, de même que les conditions de stationnement. 

▪ Les accès, afin de réaliser des « coutures » urbaines qualitatives entre quartiers existants et 
nouveaux quartiers. 

 

FROENINGEN 

Frœningen OAP n°1 : Secteur 1AU rue de la Synagogue 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Même s’il s’agit d’un secteur situé au sein de l’enveloppe 
urbaine du village, le projet de PLUi applique une densité 
minimale à respecter. 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Aménager le sentier pour permettre un accès 
sécurisé aux véhicules motorisés. 

L’objectif est d’assurer un aménagement cohérent et 
optimiser de ce secteur localisé à l’intérieur du tissu 
urbain (dent creuse), en s’appuyant sur des accès existants 
et la création d’un bouclage viaire pour une desserte 
optimale et une connexion facilitée avec le tissu urbain 
environnant. 

3. Créer une voie structurante traversante 
reliant la rue de la Synagogue à partir du 
chemin existant et la rue des Grives (à l’ouest). 
A travers son tracé, son profil, son 
aménagement, ses matériaux et son 
accompagnement végétal, cette desserte doit 
constituer un espace ouvert de qualité à 
l’usage partagé, où la circulation se fait à faible 
vitesse. La voie sera positionnée pour assurer 
une desserte interne rationnelle et optimisée, 
ainsi qu’un découpage cohérent avec la 
recherche d’une implantation qualitative pour 
les futurs logements. 

4. Réfléchir le découpage parcellaire et 
l’implantation des constructions en prenant 
en compte l’enjeu du bon ensoleillement 

 

HEIDWILLER 

Heidwiller OAP n°1 : Secteur 1AU frange urbaine nord 
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Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Aménager les accès aux nouvelles 
constructions directement depuis la rue 
d’Illfurth (route départementale). La 
mutualisation des accès privatifs sera 
recherchée tant que possible pour des raisons 
de sécurité notamment. 

Compte tenu de la configuration du secteur, celui-ci doit 
être desservi par la route départementale qui longe le site. 
Pour des raisons de sécurité, il est donc prévu que les accès 
soient le plus possible mutualisés pour éviter de multiples 
accès sur la RD. 

3. Traiter la hauteur, l’aspect extérieur des 
constructions et les abords de ces dernières de 
manière à limiter l’émergence du bâti depuis 
la vallée. Une attention particulière sera ainsi 
portée aux façades fortement perceptibles 
depuis ces espaces (teintes notamment). 
L’implantation des constructions ne devra pas 
créer un front bâti continu afin de conserver 
des perspectives paysagères vers la vallée. Ces 
coupures participent à la qualité de l’entrée 
dans le centre-bourg, à caractère rural. 

Le secteur est localisé en frange urbaine, à proximité des 
espaces forestiers, des prairies, du canal du Rhône au Rhin 
et de la vallée de la Largue. L’enjeu paysager est donc 
important, c’est pourquoi des orientations en matière 
d’aspect extérieur des constructions ont été définies. 

 

HEIDWILLER 

Heidwiller OAP n°2 : Secteur 1AU frange urbaine nord-est 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Créer une voie de desserte traversante reliant 
la rue de Tagolsheim à la rue d’Illfurth (route 
départementale). Un accès secours sera 
également possible depuis la rue de la 
carrière. A travers son tracé, son profil, son 
aménagement, ses matériaux et son 
accompagnement végétal, cette desserte doit 
constituer un espace ouvert de qualité à 
l’usage partagé, où la vitesse se fait à faible 
vitesse (aménagement de « chicanes » sur la 
voirie principale). 

La configuration linéaire du site pourrait favoriser 
l’aménagement d’une desserte également linéaire propice 
à une circulation inadaptée au sein d’un espace 
résidentiel. C’est pourquoi il est prévu que la voie 
principale desservant le secteur comprennent des 
aménagements permettant de limiter la vitesse des 
véhicules. Il y a également un intérêt paysager à 
privilégier les « décalages », l’apport de végétation, etc. à 
la voie principale. 

3. Implanter les nouvelles constructions en 
prenant en compte la pente et les objectifs de 
performances bioclimatiques, notamment en 
termes d’ensoleillement. 

Cette orientation est en cohérence avec les objectifs de 
développement durable et les enjeux paysagers relatifs au 
secteur. 
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4. Assurer une transition harmonieuse avec les 
espaces boisés bordant le site. 

Une transition harmonieuse avec les espaces boisés peut 
se traduire par un recul des constructions pour préserver 
la lisière et pour des questions de sécurité (risque de chute 
d’arbres sur les habitations) et/ou par l’intégration 
d’espaces végétalisés créant une véritable transition 
paysagère entre l’espace bâti et l’espace forestier. 

5. Conserver un accès au chemin forestier. 
Le maintien d’un accès au chemin forestier est important 
pour le maillage de liaisons douces du territoire et pour 
l’exploitation de la forêt. 

HOCHSTATT 

Hochstatt OAP n°1 : Secteur 1AU cœur d’ilot 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Même s’il s’agit d’un secteur situé au sein de l’enveloppe 
urbaine du village, le projet de PLUi applique une densité 
minimale à respecter. 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Créer une voie de desserte principale depuis la 
rue de Heimsbrunn. Cette voie sera prolongée 
par un cheminement doux pour rejoindre la 
rue Foltzer. 

L’objectif est de mettre en valeur et d’optimiser 
l’aménagement de ce secteur situé à l’intérieur du tissu 
urbain (dent creuse) à travers une desserte cohérente avec 
la trame viaire environnante (accès routier vers le sud, 
accès piétonnier vers le nord) et à travers la préservation 
des haies et arbres en bordure du site pour une préserver 
un ilot de verdure et assurer une transition avec les 
parcelles bâtis adjacentes. 

3. Un espace public ouvert en partie végétalisé 
sera créé au cœur de l’opération autour 
duquel s’organiseront les constructions et les 
voies de desserte interne. Cet espace trouvera 
son prolongement dans le cheminement doux. 

4. Les haies et arbres bordant le site seront 
préservés. 

 

HOCHSTATT 

Hochstatt OAP n°2 : Secteur 1AU rue des Cigognes 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Réaliser l’accès au site depuis la rue des 
Cigognes, déjà existante. Des voies de 
dessertes internes pourront être créées si 
besoin. Leur gabarit devra être cohérent avec 
leur fonction de desserte (largeur de voie 
faible, etc.). 

L’objectif est d’assurer un aménagement cohérent et 
optimal de ce secteur localisé le long de la rue des Cigogne 
et entouré d’habitations et d’espaces arborés. 

Pour améliorer la desserte du site et développer le 
maillage de liaisons douces, un cheminement est prévu 
vers la rue des Centaurées au sud du secteur. 
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3. Conserver une liaison douce reliant la partie 
Sud du site à la rue des Centaurées. 

4. Implanter les constructions de manière à 
prendre en compte l’enjeu d’un bon 
ensoleillement et à limiter l’impact du projet 
pour les riverains, par exemple, en 
privilégiant de répondre aux jardins par des 
jardins, etc. 

HOCHSTATT 

Hochstatt OAP n°3 : Secteur 1AU frange urbaine sud 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Créer une voie de desserte depuis la rue des 
Centaurées. Son gabarit devra être cohérent 
avec sa fonction de desserte (largeur de voie 
faible, etc.). 

Le site dispose d’un seul accès sur la rue des Centaurées. 
Son gabarit devra donc être adapté à la desserte du site. 

3. Concevoir l’aménagement du secteur en 
s’appuyant sur la trame bâtie existante 
proche. Les gabarits des nouvelles 
constructions s’inspireront des formes 
observables aux environs.  

Les constructions adjacentes sont essentiellement des 
maisons avec jardins. Pour une meilleure intégration des 
nouvelles constructions sur le plan paysager et urbain, les 
gabarits doivent être cohérents vis-à-vis de ceux existants 
à proximité. 

4. Conserver une ceinture jardinée avec les 
espaces agricoles bordant le site. 

Le site est localisé en frange urbaine, au contact des 
espaces agricoles et forestiers. Il est donc prévu d’assurer 
une transition végétalisée sur l’ensemble de la frange pour 
des raisons paysagères et environnementales. 

5. Préserver tant que possible les arbres et haies 
remarquables afin de mettre en place une 
transition végétale adaptée avec les espaces 
agricoles et la forêt. 

 

HOCHSTATT 

Hochstatt OAP n°4 : Secteur 1AU rue des Frênes 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 
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2. Créer un bouclage routier entre la rue des 
Frênes et la Grand Rue 

L’accès à la zone depuis la rue des Frênes est trop étroit 
pour constituer l’unique accès à la zone. Il n’est pas adapté 
à une circulation en double sens. Aussi un bouclage vers 
la Grand Rue s’avère nécessaire 

 

 

 

ILLFURTH 

Illfurth OAP n°1 : Secteurs 1AUa sud-ouest d’Illfurth 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
30 logements/ha 

Le secteur est localisé à l’intérieur du tissu urbain existant 
mais est vaste. C’est pourquoi, une densité résidentielle de 
30 logements/ha est définie sur ce secteur à enjeu 
(densification urbaine, Illfurth en tant que pôle 
complémentaire dans l’armature urbaine du SCoT). Cette 
densité est supérieure à celle imposée par le SCoT du 
Sundgau à Illfurth pour les zones d’extension de 
l’urbanisation (25 logements/ha). 

2. Définir un réseau de desserte interne 
hiérarchisé autour d’une voie de circulation 
principale et traversante, reliant la rue de 
Provence à la rue de la Digue. Les voies 
devront s’articuler avec les nouvelles 
constructions de manière à créer un tissu bâti 
de qualité, prolongeant celui de la ville 
existante et marquant le statut des différentes 
voies. A travers leurs tracés, leurs profils, leur 
aménagement, les matériaux utilisés et 
l’accompagnement végétal, les voies recevront 
un traitement adapté à leur fonction et 
constitueront des espaces ouverts de qualité, à 
l’usage partagé, où la circulation se fait à faible 
vitesse. Des cheminements doux devront être 
créés et pourront relier des espaces 
communs/publics entre eux. 

L’objectif est de créer un nouveau quartier agréable à 
vivre et s’intégrant de manière harmonieuse au sein du 
tissu urbain existant (desserte interne, liaisons douces, 
végétations, espaces communs…). 

3. Créer obligatoirement un accès sur la rue du 
Gué (pour le secteur d’OAP au sud) 

Le secteur de 0,80 ha au sud du premier est localisé entre 
la rue du Gué à l’ouest et la RD432 à l’est. L’accès sur la rue 
du Gué permet de connecter le site au quartier existant et 
d’éviter un nouvel accès sur la route départementale. 

4. Implanter les constructions de manière à 
prendre en compte l’enjeu d’un bon 
ensoleillement et à limiter l’impact du projet 
pour les riverains, notamment en limitant les 
ombres portées les plus gênantes. 

Le site étant entouré de constructions diverses, l’objectif 
est de proposer un aménagement cohérent et permettant 
une intégration harmonieuse des nouvelles constructions 
au sein de ce tissu bâti. L’enjeu climatique est également 
pris en compte (ensoleillement, ombres portées…). 

5. L’opération devra comprendre plusieurs 
typologies de logements (collectifs, 
intermédiaires, individuels) 

L’objectif est de développer la mixité des formes d’habitat 
et ainsi répondre aux besoins d’une population plus large 
et favoriser le parcours résidentiel sur le territoire. 
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6. Soigner l’entrée des propriétés par un choix de 
qualité sur les éléments végétaux et les 
matériaux 

Idem point 2. ci-avant 

7. Favoriser le regroupement des accès 
Le regroupement des accès permet de simplifier le 
maillage viaire, de sécuriser les entrées, d’optimiser le 
développement des réseaux. 

 

 

 

 

ILLFURTH 

Illfurth OAP n°2 : Secteur 1AUd le long de la voie ferrée 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

La densité est plus faible mais compense celle de 30 
logements/ha imposée dans le secteur 1AUa. La densité est 
ici de 15 logements/ha en raison de la configuration du site 
et des nuisances liées à la voie ferrée adjacente qui 
contraignent la constructibilité. 

2. Organiser l’opération autour d’une voie 
traversante reliant le chemin du Buis à la rue 
des Orchidées. La voie, au travers son 
aménagement, ses matériaux et son 
accompagnement végétal constituera un 
espace ouvert de qualité autour duquel 
pourront s’organiser les constructions. 

Ces orientations visent une desserte satisfaisante du site 
aussi bien d'un point de vue qualitatif que quantitatif. La 
mise en valeur du quartier (matériaux, accompagnement 
végétal) est également un enjeu important pour 
l'attractivité et la qualité du cadre de vie. 3. Les lots situés le long de la rue des Orchidées 

et du chemin du Buis pourront être desservis 
par des accès individuels. Leur mutualisation 
sera privilégiée (exemple : un accès pour deux 
lots).  

4. Traiter les limites du secteur de projet pour 
limiter l’impact pour les riverains. A ce titre, 
pour les lots en contact avec les parcelles déjà 
bâties, la hauteur maximum des constructions 
devra correspondre à un rez-de-chaussée et 
des combles afin de limiter les effets d’ombre 
portée sur les bâtis situés au Nord. 

L’objectif est d’assurer une intégration harmonieuse des 
nouvelles constructions au sein du tissu urbain existant, 
composé sur ce site de maisons individuelles avec jardins. 

 

ILLFURTH 

Illfurth OAP n°3 : Secteur 1AUd entrée de ville sud 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
25 logements/ha 

La densité de 25 logements/ha correspond à celle imposée 
par le SCoT du Sundgau pour la commune d’Illfurth dans 
les zones d’extension de l’urbanisation. 
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2. Structurer l’opération autour d’une voie de 
desserte principale dont un ou plusieurs accès 
mutualisé(s) donnent sur le chemin du Buis. A 
travers son tracé, son profil, son 
aménagement, ses matériaux et son 
accompagnement végétal, cette voie doit 
recevoir un traitement adapté à sa fonction de 
desserte. Des voies secondaires pourront être 
créées pour desservir l’ensemble des lots. 

Ces orientations visent une desserte satisfaisante du site 
aussi bien d'un point de vue qualitatif que quantitatif. La 
mise en valeur du quartier (matériaux, accompagnement 
végétal) est également un enjeu important pour 
l'attractivité et la qualité du cadre de vie. 

3. Conserver une partie du site en espace jardiné 
(privatif ou commun) afin de prendre en 
compte le tracé de la ligne électrique. 

Ceci permet d’éviter la réalisation d’habitations à 
proximité immédiate de ligne électrique (pour des raisons 
à la fois de sécurité et d’entretien de l’infrastructure). 

4. Implanter les nouvelles constructions en 
prenant en compte l’enjeu d’un bon 
ensoleillement et du maintien des éléments 
végétaux les plus intéressants et les plus 
structurants pour le paysage. 

L’objectif est de créer un quartier agréable à vivre et dont 
l’aménagement prend en compte les enjeux paysagers et 
climatiques. 

5. Conserver un espace végétalisé planté le long 
de la limite Nord. 

Il s’agit d’assurer une transition paysagère avec les 
boisements adjacents. 

6. L’opération devra comprendre plusieurs 
typologies de logements (collectifs, 
intermédiaires, individuels) 

L’objectif est de développer la mixité des formes d’habitat 
et ainsi répondre aux besoins d’une population plus large 
et favoriser le parcours résidentiel sur le territoire. 

 

ILLFURTH 

Illfurth OAP n°4 : Secteur 1AUd frange urbaine sud-est 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

La densité est plus faible mais compense celle de 30 
logements/ha imposée dans le secteur 1AUa. La densité est 
ici de 15 logements/ha en raison de la configuration du site 
qui contraint la constructibilité (faible superficie, pente, 
lisière forestière). 

2. Créer une voie de desserte depuis la rue des 
Orchidées (amorce de voie existante). Cette 
voie sera réfléchie, en termes de 
positionnement notamment, de manière à 
préserver voire favoriser le potentiel 
d’évolution des fonds de jardins (parcelles 476 
et 748). La voie aboutira à un espace commun, 
qui, à travers, son aménagement constituera 
un espace ouvert de qualité. 

L’objectif est de réaliser un quartier agréable à vivre et 
s’intégrant harmonieuse au sein du tissu urbain existant. 

3. Créer une liaison douce en bordure de la forêt 
et relié avec le chemin existant. 

Cette liaison douce permettra à la fois de préserver la 
lisière forestière, de la mettre en valeur, de développer le 
maillage de liaisons douces sur le territoire, de favoriser 
la connexion entre la rue des Orchidées au sud et la rue du 
21 Novembre au nord. 
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4. Privilégier une implantation des constructions 
en retrait par rapport à la limite séparative 
avec le massif boisé afin de préserver les 
arbres existants et d’assurer une transition 
harmonieuse entre le site nouvellement bâti et 
la forêt. 

L’objectif est d’assurer une transition paysagère de qualité 
avec la forêt et préserver la lisière forestière. Cela permet 
également d’éloigner les habitations du risque de chutes 
d’arbres. 

5. Programmation : l’aménagement du site peut 
être envisagé en deux opérations 
d’aménagement d’ensemble (1 : parcelles 476 
et 478 constituants des fonds de jardin / 2 : le 
reste du secteur) pouvant se réaliser de 
manière indépendante 

Cette programmation permet d’assurer la valorisation des 
fonds de jardins et ainsi d’éviter la formation de terrains 
délaissés. 

 

 

 

ILLFURTH 

Illfurth OAP n°5 : Secteur 1AUd rue de Katzenberg 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
25 logements/ha 

La densité de 25 logements/ha correspond à celle imposée 
par le SCoT du Sundgau pour la commune d’Illfurth dans 
les zones d’extension de l’urbanisation. 

2. Créer une voirie structurante traversante 
reliant la rue des Celtes à la rue du Katzenberg. 
A travers son tracé, son profil, son 
aménagement, ses matériaux et son 
accompagnement végétal, cette desserte doit 
constituer un espace ouvert de qualité, à 
l’usage partagé, où la circulation se fait à faible 
vitesse. Des voies de desserte secondaire 
pourront être créées si besoin (exemple : pour 
la desserte de la partie située au Nord). 

L’objectif est de créer un quartier agréable à vivre et dont 
l’aménagement prend en compte les enjeux paysagers et 
la connexion du quartier avec les espaces adjacents. 

3. Conserver un accès piéton pour lier 
l’opération au chemin des sapins. 

Cet accès piéton permet de développer le maillage de 
liaisons douces sur le territoire et de mieux connecter le 
futur quartier aux espaces bâtis environnants. 

4. L’opération devra comprendre plusieurs 
typologies de logements (collectifs, 
intermédiaires, individuels) 

L’objectif est de développer la mixité des formes d’habitat 
et ainsi répondre aux besoins d’une population plus large 
et favoriser le parcours résidentiel sur le territoire. 

5. Créer des logements collectifs sur ce secteur 
notamment sur la partie basse et privilégier la 
continuité avec les collectifs existants 

Des logements collectifs sont présents au sud du secteur. 
Pour des raisons paysagère et urbaines, pour une 
meilleure intégration au sein de ce quartier, les nouveaux 
logements collectifs de la zone seront implantés au sud. 

6. Créer un espace tampon avec la voie ferrée. 
Cet espace tampon pourra constituer un 
espace commun à l’opération ou des jardins 
privatifs. 

Cet espace tampon entre les constructions et la voie ferrée 
répond à des enjeux paysagers et de sécurité et vise à 
limiter les nuisances. 

 

ILLFURTH 

Illfurth OAP n°6 : Secteur 1AUd frange urbaine nord 
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Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
25 logements/ha 

La densité de 25 logements/ha correspond à celle imposée 
par le SCoT du Sundgau pour la commune d’Illfurth dans 
les zones d’extension de l’urbanisation. 

2. Créer une voie de desserte principale 
traversante reliant la rue du Noyer à la rue des 
Acacias. Son gabarit devra être cohérent avec 
sa fonction de desserte. Des voies de desserte 
secondaire peuvent être créées.  

Cette desserte permet une connexion optimale avec la 
trame viaire existante ainsi que la réalisation d’un 
bouclage pour une meilleure circulation au sein de la 
zone. 

3. Créer des logements collectifs sur ce secteur 
en privilégiant la partie basse du secteur 

La partie basse du secteur est située au contact de l’espace 
bâti existant. Cette orientation recherche la cohérence 
urbaine avec le tissu adjacent. La partie nord du secteur 
est au contact du massif forestier. 

4. Créer un espace tampon avec la voie ferrée. 
Cet espace tampon pourra constituer un 
espace commun à l’opération ou des jardins 
privatifs. Un cheminement doux longera la 
limite Ouest du site. 

Cet espace tampon entre les constructions et la voie ferrée 
répond à des enjeux paysagers et de sécurité et vise à 
limiter les nuisances. 

 

ILLFURTH 

Illfurth OAP n°7 : Secteur 2AU 

Principales orientations Explications 

1. Prévoir une desserte par le chemin de 
Galfingue 

Un emplacement réservé (création d’un accès vers la zone 
AU) est prévu pour relier le chemin de Galfingue. 

2. La frange sud-est de la zone est inconstructible 
au titre du PGRI. Elle a donc été retirée de la 
zone AU initiale 

Le règlement graphique et les OAP prennent en compte le 
caractère inconstructible d’une partie de la zone (frange 
sud-est) en raison de la zone inondable classée au titre du 
PGRI. Les terrains concernés sont reclassés en zone Aa 

 

LUEMSCHWILLER 

Luemschwiller OAP n°1 : Secteur Uc rue du Moulin 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Eviter tout accès sur la rue de Walheim pour 
les véhicules motorisés. Une liaison douce 
peut en revanche être réalisée. 

La configuration du site ne permet pas d’envisager un 
accès cohérent et sécurisé au site de puis la rue de 
Walheim au sud.  

La rue de Walheim n'a pas de trottoir, est d’une faible 
largeur et constitue un itinéraire cyclable sur Walheim. 
Elle ne constitue pas un axe de transit et obligerait les 
futurs habitants du site 
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LUEMSCHWILLER 

Luemschwiller OAP n°2 : Secteur UC rue du Réservoir 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’environ 
10 logements/ha 

Cet ensemble de terrain est classé en UC et se situe en 
partie dans le T0 du SCoT. Par ailleurs, il est traversé par 
une canalisation d’eau, qui limite le potentiel de 
constructions réalisables. Une densité se situant autour de 
10 logements à l’hectare serait déjà satisfaisante vu la 
situation. 

2. Les accès seront créés depuis la rue du 
Réservoir et seront mutualisés tant que 
possible. 

Cette orientation vise une desserte satisfaisante du site 
aussi bien d'un point de vue qualitatif que quantitatif.  

3. Les constructions, aménagements et travaux 
(à l’exception de la voirie) sont interdits dans 
une bande de 3 mètres de part et d’autre de la 
canalisation souterraine. 

Cette orientation traduit les mesures de sécurité. 

4. Traiter les limites du secteur de projet afin de 
limiter l’impact des nouvelles constructions 
pour les riverains. Des aménagements de qualité sont prévus afin de créer un 

quartier agréable à vivre (bon ensoleillement, 
végétation…) et s’intégrant harmonieusement au sein du 
tissu urbain existant. 

5. Implanter les constructions en prenant en 
compte l’enjeu d’un bon ensoleillement et le 
maintien des éléments végétaux les plus 
intéressants et les plus structurants. 

 

LUEMSCHWILLER 

Luemschwiller OAP n°3 : Secteur UC 

Principales orientations Explications 

1. L'accès au site devra se réaliser depuis la rue 
des Pierres 

L'accès par la rue des Pierres au nord du site est le plus 
pertinent en termes de localisation et de gabarit pour 
desservir le site. 

2. Préserver et assurer une transition végétale 
entre l'opération et l'espace boisé à l'est 

La frange est du site est bordé par des boisements. Ainsi, 
pour des raisons environnementales (création de 
boisements), paysagères (lisière forestière) et de sécurité 
(éloignement des constructions par rapport au risque de 
chute d'arbres), il est prévu la réalisation d'une transition 
végétale. 

3. Implanter les constructions en prenant en 
compte l'enjeu d'un bon ensoleillement et le 
relief 

Les terrains sont en légère pente et des constructions 
(maisons) sont implantées à proximité immédiate. C'est 
pourquoi, il convient de prendre en compte le relief et le 
bon ensoleillement, en évitant les ombres portées, dans 
l'implantation des nouvelles constructions. 

Pas de densité résidentielle minimale à respecter 

Située au sein de l’enveloppe urbaine du village, le SCoT 
n’impose pas d’appliquer une densité minimale à 
respecter dans cette zone. En outre, cette dernière 
présente une superficie restreinte (0,26 ha) qui diminue 
l’enjeu de densification sur ce secteur. 
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SPECHBACH 

Spechbach-le-Haut OAP n°1 : Secteur 1AU et 2AU rue du Kirchfeld 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Pour la partie Nord, créer un accès principal 
depuis la rue de Kirchfeld desservant 
l’ensemble des constructions. Pour la partie 
Sud, structurer l’opération autour d’une voie 
de desserte principale traversante reliant la 
rue de Thann à la rue de Kirchfeld. Celle-ci est 
positionnée pour assurer une desserte interne 
rationnelle et optimisée, ainsi qu’un 
découpage parcellaire cohérent avec le tissu 
bâti environnant et avec la recherche d’une 
implantation qualitative pour les futurs 
logements. La voie constituera un espace 
ouvert de qualité, à l’usage partagé, où la 
circulation se fait à faible vitesse. Conserver 
un accès pour une extension ultérieure. 

Ces orientations visent une desserte satisfaisante du site 
aussi bien d'un point de vue qualitatif que quantitatif. La 
mise en valeur du quartier et le développement des 
cheminements doux est également un enjeu important 
pour l'attractivité et la qualité du cadre de vie. 

Un emplacement réservé est par ailleurs prévu entre la 
rue de Thann et la zone AU. 

3. Un cheminement doux devra être créé pour 
relier à terme le quartier (et à plus grande 
échelle, l’ensemble du bourg) à Spechbach-le-
Bas. 

4. Porter une attention particulière au 
traitement de la lisière entre les espaces 
agricoles et le site nouvellement urbanisé 
(perspectives paysagères depuis l’entrée de 
bourg). La création d’une haie en limite 
d’opération est, à ce titre, demandée, en 
utilisant des essences locales. 

Le site est localisé en frange urbaine et est visible depuis 
l’entrée de village. L’enjeu paysager est donc important. 
C’est pourquoi la végétalisation du site et en particulier sa 
bordure sud est prévue. Les essences locales sont 
également privilégiées, ce qui est favorable pour la 
biodiversité et la qualité paysagère. 

5. L’opération devra comprendre plusieurs 
typologies de logements (collectifs, 
intermédiaires, individuels) 

L’objectif est de développer la mixité des formes d’habitat 
et ainsi répondre aux besoins d’une population plus large 
et favoriser le parcours résidentiel sur le territoire. 

6. Le secteur 2AU devra respecter un délai d’au 
moins 5 ans après l’approbation du PLUi pour 
être ouvert à l’urbanisation 

Ce secteur ne fait pas l’objet d’un projet de a part des 
principaux propriétaires, qui bénéficient d’un CU sur les 
terrains constituant notamment l’accès au secteur. Il 
risque au final d’être bloqué sur le long terme. 

 

SPECHBACH 

Spechbach-le-Bas OAP n°2 : Secteur 1AU rue de Thann 

Principales orientations Explications 
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1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Structurer l’opération autour d’une voie de 
desserte principale traversante reliant la rue 
de Thann au projet d’extension du pôle 
scolaire. Celle-ci est positionnée pour assurer 
une desserte interne rationnelle et optimisée, 
ainsi qu’un découpage parcellaire cohérent 
avec le tissu bâti environnant et avec la 
recherche d’une implantation qualitative pour 
les futurs logements. La voie constituera un 
espace ouvert de qualité, à l’usage partagé, où 
la circulation se fait à faible vitesse. Des voies 
de desserte secondaire pourront être créées si 
besoin. Des cheminements doux devront être 
créés au sein de l’opération. Ils devront 
permettre, entre autres, de rejoindre la rue de 
Thann à l’est, et relieront le nouveau quartier 
aux équipements existants et futurs.  

Ces orientations visent une desserte optimale du site et en 
cohérence avec la trame viaire existante. Le 
développement des cheminements doux est également 
valorisé au sein du site et pour rejoindre le secteur 
d’équipements. 

3. Préserver les éléments végétaux entre 
l’opération et la première frange 
d’urbanisation de la rue de Thann au Sud. Les 
arbres existants seront préservés tant que 
possible. 

Le site étant situé en frange urbaine, l’enjeu paysager est 
important. Le site est également vaste et localisé à 
proximité d’équipements publics et d’habitations. C’est 
pourquoi, les éléments végétaux seront largement 
présents en bordure et au sein du site afin de le mettre en 
valeur et réaliser un quartier agréable à vivre et favorable 
à la biodiversité locale. 

4. Conserver et/ou créer des espaces 
jardinés/arborés de qualité, respectueux des 
essences locales et dans le principe des vergers 
environnants. 

5. Préserver le calvaire existant ; un 
repositionnement peut être envisagé 

Cette orientation traduit l’objectif de préservation du 
patrimoine local. 

6. L’opération devra comprendre plusieurs 
typologies de logements (collectifs, 
intermédiaires, individuels) 

L’objectif est de développer la mixité des formes d’habitat 
et ainsi répondre aux besoins d’une population plus large 
et favoriser le parcours résidentiel sur le territoire. 

 

 

TAGOLSHEIM 

Tagolsheim OAP n°1 : Secteur 2AU sud 

Principales orientations Explications 
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1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Organiser l’opération autour d’une voie de 
desserte depuis la rue du Vallon. A travers son 
tracé, son profil, son aménagement, ses 
matériaux et son accompagnement végétal, 
cette desserte doit constituer un espace ouvert 
de qualité, à l’usage partagé, où la circulation 
se fait à faible vitesse. Son gabarit devra être 
cohérent avec sa fonction de desserte (largeur 
de voie faible...). 

L’objectif est d’assurer un aménagement cohérent et 
mettant en valeur le site afin d’offrir un quartier agréable 
à vivre (espace partagé, végétation, faible vitesse des 
véhicules, etc.) 

3. Prévoir deux accès pour les liaisons 
piétonnières vers la digue au sud et vers la rue 
de la Promenade à l’ouest. 

La réalisation de ces deux accès permet le développement 
du maillage de liaisons douces sur le territoire et améliore 
la connexion urbaine entre le nouveau quartier et les 
espaces bâtis existants. 

4. Prendre en compte le poste de transformation 
à l’entrée du site. 

Le poste de transformation présent à l’entrée du site doit 
être pris en compte dans l’aménagement du site et 
notamment dans le cadre des accès. 

5. Créer un espace de transition entre l’espace 
bâti et l’espace agricole/naturel au travers des 
jardins.  

Le secteur est entouré de constructions sauf sur sa limite 
sud où il est au contact des espaces de prairies. Afin 
d’assurer une transition paysagère de qualité et mettre en 
valeur le site, des espaces de jardins et un cheminement 
doux sont prévus sur cette frange sud. 6. Conserver un cheminement doux le long de la 

limite Sud. 

 

WALHEIM 

Walheim OAP n°1 : Secteur 1AU sud-est 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Créer un accès depuis la rue de Wittersdorf. 
Privilégier la création d’une voie traversante 
reliant le Lotissement à l’Orée du Bois et la rue 
de Wittersdorf. Dans le cas d’une organisation 
en impasse, une liaison douce devra au moins 
être conservée. 

La desserte de la zone doit permettre un bouclage afin de 
faciliter les déplacements. Le bouclage vers le lotissement 
existant au nord peut être une liaison douce. 
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3. Préserver des espaces jardinés (jardins 
privatifs, espace public...) qui constitueront un 
espace de transition entre l’espace 
nouvellement urbanisé et l’espace agricole 
(environ 5 mètres). 

Le site est au contact des espaces boisés sur sa frange est 
et des espaces agricoles sur sa frange sud. Afin de réaliser 
une transition paysagère de qualité, des espaces jardinés 
seront présents en bordure du site. 

 

 

 

 

 

WALHEIM 

Walheim OAP n°2 : Secteur 1AU sud-ouest 

Principales orientations Explications 

1. Respecter une densité résidentielle d’au moins 
15 logements/ha 

Le SCoT du Sundgau impose une densité minimale de 13 
logements/ha au sein des zones d’extension de 
l’urbanisation sur les communes considérées comme 
« unités de proximités » dans l’armature urbaine du 
territoire. Le projet de PLUi favorise une densité plus 
importante pour optimiser l’urbanisation du site et limiter 
encore davantage la consommation des espaces naturels 
et agricoles. 

2. Aménager un accès mutualisé depuis la Grand 
Rue (route départementale) en partie nord 

Pour des raisons de sécurité, il s’agit d’éviter de multiples 
accès sur la route départementale. 
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4) OAP sectorielles – Activité économique 

 

SPECHBACH 

Spechbach OAP n°1 : Secteur 1AUe 

Principales orientations Partie nord du site Explications 

1. Aménager un accès au secteur de projet 
depuis la route d’Illfurth en s’appuyant sur le 
tracé du chemin existant. La voirie sera 
dimensionnée pour permettre la circulation 
des véhicules lourds si nécessaire. Des accès 
secondaires pourront être créés à partir de la 
voie principale. Les zones de manœuvre et 
de stationnement seront implantées de 
préférence au cœur du site. 

Ces orientations visent à assurer une desserte optimale du 
site aussi bien pour les véhicules légers que pour les poids 
lourds, en adéquation avec la vocation économique de la 
zone. 

2. Un accès vers le chemin existant devra être 
conservé. 

3. Une transition végétale devra être assurée 
entre l’espace urbanisé et l’espace naturel 
bordant le Krebsbach à l’ouest 

La transition végétale permettra d'assurer une intégration 
plus harmonieuse des nouvelles constructions dans le 
paysage et la mise en valeur du site et de ses abords (zone 
naturelle et agricole). 

Principales orientations Partie sud du site Explications 

1. Aucun nouvel accès direct sur la route 
d’Illfurth ne peut être créé. Dans le cadre de 
l’implantation de nouvelles entreprises (et 
non d’extensions de celles existantes), les 
accès au secteur de projet devront être créés 
depuis les parcelles déjà bâties. Les zones de 
manœuvre et de stationnement seront 
implantées de préférence entre la zone 
d’activités existante et le site nouvellement 
urbanisé. 

Ces orientations visent à assurer une desserte optimale du 
site, en adéquation avec la vocation économique de la 
zone. 

2. Assurer une transition végétale entre 
l’espace urbanisé et l’espace agricole et 
traiter la façade sud-est du secteur de 
manière à limiter l’impact visuel des 
nouvelles constructions. Des éléments 
végétaux devront être plantés sur la limite 
est. Les essences locales seront privilégiées. 

La transition végétale permettra d'assurer une intégration 
plus harmonieuse des nouvelles constructions dans le 
paysage et la mise en valeur du site et de ses abords (zone 
naturelle et agricole, visibilité frange urbaine). 

3. Positionner de préférence les espaces de 
stockage et de stationnement dans les 
interstices entre les bâtiments 

L’objectif est de rendre moins visibles ces espaces de 
stockage et de stationnement depuis les secteurs 
environnants. 

Programmation  

La zone pourra être aménagée une fois que l’axe 
routier (liaison Altkirch-Mulhouse-Burnhaupt) et le 
rond-point prévu à proximité seront réalisés 

Avec l’infrastructure prévue, la zone sera correctement 
desservie et accessible pour les activités qu’elle doit 
accueillir, ce qui n’est pas encore le cas actuellement. 
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HEIDWILLER 

Heidwiller OAP n°1 : Secteur 1AUe 

Principales orientations Explications 

1. Créer un accès au secteur de projet en 
s’appuyant sur le chemin existant depuis la 
route de Dannemarie. La voirie sera 
dimensionnée pour permettre la circulation 
des véhicules lourds si nécessaire. 

Ces orientations visent à assurer une desserte optimale du 
site aussi bien pour les véhicules légers que pour les poids 
lourds, en adéquation avec la vocation économique de la 
zone. 

2. Soigner les constructions donnant sur la route 
départementale. Maintenir l’espace entre la 
route de Dannemarie et les bâtiments en 
espace vert de pleine terre ; celui-ci pourra 
faire l’objet d’une strate arborée (faible 
hauteur). Afin de limiter l’effet minéral de 
l’entrée de vielle, les zones de manœuvre et de 
stationnement ne devront pas être aménagées 
dans cet espace.  

L'objectif est d'améliorer la qualité paysagère et 
environnementale du site et d'assurer une intégration 
plus harmonieuse du bâti dans son environnement. 

3. Préserver la zone humide et ses abords. 

Cette orientation traduit l’objectif du PADD visant à 
préserver les zones humides. En effet, une zone humide a 
été identifiée à l’extrémité nord-est du site de projet. Celle-
ci et ses abords seront préservés. 

 

5) Volet programmation et échéancier 

La Loi Climat et Résilience impose de mettre en place un échéancier d’ouverture à l’urbanisation des zones 
à urbaniser. Dans le présent PLUi, ce volet programmation a été défini de la façon suivante : 

-Les zones 1AU sont globalement mobilisables dès l’approbation du PLUi. 

-Dans les zones 2AU pour lesquelles des travaux de raccordement sont nécessaires, c’est la réalisation de 
ces derniers qui est un préalable à l’ouverture à l’urbanisation de la zone. 

D’autres conditions spécifiques sont parfois précisées, notamment la possibilité de réaliser l’urbanisation 
en plusieurs tranches pour éviter, dans les zones de grande taille, un apport trop important de population 
sur une période trop courte. Celles-ci sont détaillées dans les tableaux ci-dessus. 
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Justifications de la délimitation des zones 
Le projet de PLUi est traduit par la délimitation de quatre types de zones : zones urbaines U, zones à 
urbaniser AU, zones agricoles A et zones naturelles N. Ces zones sont repérées sur les documents 
graphiques du présent PLUi. Des prescriptions réglementaires sont applicables dans chacune de ces zones. 

 

Délimitation des zones urbaines 

Sont classés en zone urbaine les secteurs déjà urbanisés et les secteurs où les équipements publics existants ou en cours de 
réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les constructions à implanter. 

Ces zones Urbaines correspondent aux espaces déjà urbanisés ayant une vocation résidentielle dominante 
mais aussi accueillant des fonctions compatibles avec l’habitat (commerces, équipements, services...). Les 
différents secteurs traduisent l’armature territoriale mais aussi les différents tissus urbains qui existent. 

 

a) Une approche technique et de terrain  

Dans un premier temps, les périmètres extérieurs des secteurs des zones urbaines à vocation principale 
d’habitat ont été délimités de manière géomatique et systématique à partir de la nature/occupation des 
parcelles (bâties ou non), de leur localisation (intégration dans un environnement bâti) et de l’existence 
des réseaux.  

Ensuite, l’ensemble des périmètres a été retravaillé avec chaque commune en tenant compte notamment :  

- des projets d’aménagement en cours de réalisation (constructions ne figurant pas encore au cadastre) ;  

- des parcelles non bâties mais artificialisées en continuité de l’enveloppe urbaine comme par exemple les 
équipements (stades) et les parkings ;  

- des bâtiments liés aux exploitations agricoles en contact avec le tissu urbain (retrait de la zone Urbaine).  

A noter que si l’enveloppe urbaine, définie lors de l’élaboration du SCoT, permet d’analyser la 
consommation d’espace, elle a également été un outil d’aide pour la délimitation de certaines zones 
urbaines. 

Il est important de préciser que la zone urbaine ne correspond pas à l’enveloppe urbaine délimitée par le 
SCoT. En effet, une parcelle classée en zone Urbaine ne veut pas dire qu’il n’y a pas de consommation 
d’espace engendrée. 

 

b) Une approche urbaine et architecturale  

Les différents secteurs de la zone Urbaine ont ensuite été définis en fonction de la morphologie du tissu 
urbain existant (densité des constructions, implantations, gabarits et formes urbaines souhaités dans le 
futur). Les grands principes retenus sont les suivants : 

- Intégration des parcelles bâties dont le bâtiment (au moins une partie) répond à la logique d’implantation 
globale ; 

- Intégration de parcelles bâties qui ne répondent pas à la règle générale mais qui s’insèrent dans cet 
ensemble ; 

- Intégration de parcelles non bâties où l’application de la règle générale sera pertinente. 
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Dans le PLUi du secteur d'Illfurth, la zone urbaine est composée des secteurs suivants :  

 

Les secteurs UA et UAa 

Le secteur UA correspond aux centres anciens caractérisés par un tissu dense et des implantations cadrant 
de manière générale l’espace rue (léger retrait par rapport aux limites). La création du secteur UA poursuit 
plusieurs objectifs :  

- préserver le caractère patrimonial des centres liés à des formes urbaines anciennes,  

- préserver et renforcer la mixité fonctionnelle concourant au dynamisme et à la vie des centres,  

- permettre, tout en l’encadrant, la densification des centres pour créer de l’habitat et ainsi faire bénéficier 
aux ménages de la proximité des services et des équipements.  

Il comprend :  

- un sous-secteur UAa correspondant au centre ancien du pôle principal, Illfurth. La création de ce sous-
secteur poursuit l’objectif de permettre une densification du centre en permettant, notamment, de 
nouvelles formes architecturales.  

 

Les secteurs UB et UBd 

Le secteur UB correspond aux extensions urbaines denses du centre-ville d’Illfurth. La création du secteur 
UB poursuit les objectifs suivants :  

- permettre une densification du secteur en préservant les formes urbaines,  

- faciliter les différents parcours résidentiels des habitants en développant une offre adaptée et en 
permettant la réhabilitation de l’offre actuelle,  

- mettre en œuvre des opérations d’ensemble avec une programmation diversifiée 

Il comprend : 

- un sous-secteur UBd correspondant aux extensions à dominante pavillonnaire d’Illfurth au sein 
desquelles l’habitat collectif est très faiblement représenté. 

 

Le secteur UC 

Le secteur UC correspond aux extensions urbaines réalisées principalement sous forme de lotissements et 
de manière spontanée le long des voies dans les villages, en dehors d’Illfurth. 

 

Le secteur UP 

Le secteur UP correspond aux espaces déjà urbanisés ayant une vocation d’équipements d’intérêt collectif 
et/ou de services publics. La création de ce secteur permet de conforter les grands pôles scolaires et 
d’équipements d’intérêt collectif existants sur le territoire. Les périmètres des secteurs UP ont été définis à 
partir de la limite des emprises artificialisées actuelles, à l’exception du secteur du collège (où les terrains 
se trouvant dans la continuité des bâtiments existants ont été intégrés à la zone Urbaine) et des ateliers 
municipaux à Frœningen (entre le bourg et le cimetière). A noter que les bâtiments isolés au sein de 
l’enveloppe urbaine tels que les mairies, les salles des fêtes, etc., ont été classés dans les zones Urbaines à 
vocation dominante d’habitat (UA, UB, UC), où les équipements d’intérêt collectif et les services publics sont 
autorisés. 

 

Le secteur UE 

Le secteur UE correspond aux zones d’activités économiques. Plusieurs objectifs sont recherchés par la 
création de ce secteur :  

- orienter le développement économique productif dans des secteurs dédiés, de manière à limiter les 
nuisances dans les espaces à dominante d’habitat,  

- mobiliser les réserves foncières disponibles dans les zones d’activités existantes, notamment pour 
permettre l’évolution de l’existant. 
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Délimitation des zones à urbaniser 

Sont classés en zone à urbaniser les secteurs destinés à être ouverts à l’urbanisation. 

 

POUR LES ZONES A URBANISER EN DENSIFICATION : 

Il s’agit de terrains compris dans l’enveloppe urbaine mais ayant un caractère à dominante naturelle ou 
agricole (prairie enclavée, terrain enherbé, ensemble de fonds de jardins...). Ces terrains ont un 
positionnement souvent stratégique pour le fonctionnement et le devenir des espaces urbanisés dans 
lesquels ils s’insèrent : leur intégration en zone à urbaniser induit la réalisation d’Orientations 
d’Aménagement et de Programmation (OAP), ce qui permet d’encadrer au mieux leur aménagement futur 
et d’enclencher une réflexion plus globale, à l’échelle du centre-bourg ou du quartier. D’autres petits 
terrains au sein de l’enveloppe urbaine ont été classés en zone 1AU en raison de la nécessité de mesures 
spécifiques en termes d’accès ou de réseaux.  

 

POUR LES ZONES A URBANISER EN EXTENSION : 

Les périmètres des zones à urbaniser en extension ont été définis à partir de la méthode suivante :  

Dans un premier temps, l’identification des secteurs les plus pertinents pour accueillir de nouvelles 
habitations a été réalisée. 

Ce travail d’identification des secteurs les plus pertinents a été ciblé sur les pourtours des principales 
entités urbaines. Tous les espaces concernés par des Servitudes d’Utilité Publique (SUP) limitant strictement 
la constructiblité, par des prescriptions liées aux nuisances ou par la présence de réservoirs de biodiversité, 
ont été retirés.  

Dans un second temps, les espaces devenant des secteurs de projet en extension ont été analysés au regard 
d’un certain nombre de critères ; non hiérarchisés, ces derniers constituent un outil d’aide à la décision 
dans les choix d’aménagement. Les critères ont été les suivants : 

> L’environnement urbain  

Réfléchir au positionnement des futurs quartiers d’habitat par rapport à l’environnement existant a pour 
objectif de favoriser la vie locale. Ainsi, la proximité est privilégiée : la fréquentation des commerces dans 
les centres, l’utilisation des équipements proches et les déplacements doux notamment. 

> L’accessibilité  

Les objectifs poursuivis par l’analyse de ce critère sont : d’inciter à l’usage des transports en commun, de 
réduire les déplacements motorisés, d’insérer le projet dans une logique d’aménagement d’ensemble et de 
réduire les coûts d’aménagement. 

> Les réseaux  

L’analyse de la localisation des secteurs de projet potentiels au regard des réseaux permet de mettre en 
concordance la capacité des réseaux et l’accueil de nouvelles constructions et donc de population, 
d’anticiper les coûts éventuels liés à l’extension et au redimensionnement des réseaux et de limiter le 
ruissellement des eaux lié à l’imperméabilisation des sols. 

> L’activité agricole  

Les incidences d’un projet d’urbanisation sur l’agriculture ont été analysées. 

> Le paysage et l’environnement naturel  

Les incidences potentielles sur l’environnement ont également été évaluées. 

Ces critères ont été discutés avec les élus communaux et communautaires lors du choix des zones à 
urbaniser en extension. Pour chaque site, l’analyse est retranscrite dans le diagnostic des secteurs 
comportant des OAP. 

Un important travail de concertation a été réalisé avec les élus pour justifier la localisation et la 
délimitation des secteurs de projets, afin d’assurer une répartition des logements cohérente avec le respect 
de l’objectif de limitation de la consommation d’espace. Par rapport au document d’urbanisme existant, il 
convient de créer des espaces constructibles en accord avec les nouvelles perspectives. 

 



Communauté de communes Sundgau – secteur Illfurth 
Plan local d’urbanisme intercommunal : Rapport de présentation partie 2 

 

41 
 

Dans le PLUi du secteur d'Illfurth, la zone à urbaniser est composée des secteurs suivants :  

 

Les secteurs 1AU, 1AUa, 1AUd et 1AUh 

Le secteur 1AU correspond à des espaces destinés à être ouverts à l’urbanisation. Ils sont voués à accueillir 
de l’habitat et des activités compatibles avec cette vocation principale. L’aménagement de ces espaces 
permettra l’installation de fonctions résidentielles, principalement sous la forme d’ensembles de 
logements, mais éventuellement sous la forme d’équipements et de services de proximité utiles aux futurs 
résidents ainsi qu’au voisinage alentour. En complément du parc de logements existant, ce secteur doit 
permettre :  

- de permettre l’accueil de nouveaux ménages et ainsi maintenir la croissance démographique,  

- de permettre l’accès au logement pour tous,  

- de concilier densité et cadre de vie à travers la mise en œuvre de nouvelles formes urbaines,  

- de mettre en valeur les paysages urbains et naturels. 

Il comprend : 

- un sous-secteur 1AUa correspondant à la ZAC de Feldélé à Illfurth, qui bénéficie de dispositions 
règlementaires spécifiques reprenant le cahier des charges de création de la ZAC, 

- un sous-secteur 1AUd correspondant aux zones à urbaniser en continuité du tissu pavillonnaire d’Illfurth 
et dont le règlement se rapproche de celui de la zone UBd, 

- un sous-secteur 1AUh correspondant à une zone de faible profondeur à Heidwiller située en bordure de 
la route départementale. 

 

Le secteur 2AU 

Le secteur 2AU correspond à des espaces agricoles non équipés et destinés à être urbanisés à long terme. 
Le secteur est donc aujourd’hui inconstructible mais justifie sa présence au sein du document par la 
nécessité d’afficher la cohérence de l’action publique à travers un projet d’ensemble à l’échelle de certains 
bourgs. Le nombre de zone 2AU est restreint sur le territoire, l’objectif étant de répondre strictement aux 
besoins estimés en matière de production de logements et en favorisant le renouvellement urbain. 

 

Le secteur 1AUe 

Un secteur 1AUe a été créé pour permettre de conforter les sites existants et d’offrir ainsi différents espaces 
d’accueil adaptés aux besoins des entreprises. La délimitation est issue des réflexions menées lors de 
l’élaboration du SCoT du Sundgau. En effet, ce dernier prévoyait, en lien avec le projet de liaison routière 
Altkirch-Mulhouse, un potentiel foncier pour des zones d’activités d’intérêt territorial sur les communes 
d’Heidwiller et de Spechbach. Le projet de PLUi révisé a repris ces objectifs. Une zone d’activités existe à 
l’entrée Est de Spechbach, au bord de la rue d’Illfurth. Le PLUi prévoit une extension de l’espace au Sud de 
celle-ci afin de permettre, notamment, le développement d’une activité existante. Le secteur 1AUe délimité 
en conséquence couvre une superficie de 0,73 ha. Au Nord de la rue d’Illfurth, il est prévu un secteur 1AUe 
couvrant une superficie de 3,90 hectares. Au-delà d’accueillir de nouvelles entreprises, ce secteur a pour 
objectif de structurer et mettre en valeur cet espace, aujourd’hui, peu organisé. La délimitation est 
cohérente avec l’enveloppe foncière autorisée par le SCoT. L’aménagement est encadré par les OAP. En 
outre, une extension de la zone d’activités d’Heidwiller est également prévue dans le PLUi (cette zone à 
urbaniser existait déjà dans le PLUi actuellement en vigueur). Elle couvre une superficie de 2,42 hectares. 
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Délimitation des zones agricoles 

Sont classés en zone agricole les secteurs, équipés ou non, à protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou 
économique des terres agricoles. 

 

Les zones Agricoles (A) du PLUi du Secteur d’Illfurth correspondent principalement :  

- aux terres agricoles et/ou mises en valeur par l’agriculture à l’exception des espaces ayant un caractère 
naturel dominant,  

- aux sites d’exploitations agricoles en activité et pérennes comprenant les bâtiments et les installations 
servant d’outils de production (non compris dans l’enveloppe urbaine).  

La délimitation des zones Agricoles s’appuie sur plusieurs sources :  

- le diagnostic réalisé dans le cadre du PLUi qui identifie les sites et les parcelles à usage agricole,  

- l’occupation des sols (recensement parcellaire graphique).  

La délimitation suit les grands principes suivants : 

- la majorité des terres ayant un usage agricole a été classée en zone A. Néanmoins, certains espaces mis en 
valeur par l’agriculture mais présentant des caractéristiques à protéger (exemple : abords des cours d’eau), 
ont été préférentiellement classés en zone Naturelle et forestière. 

- Tous les sites d’exploitation identifiés lors du diagnostic agricole ont été classés en zone A. 

 

Dans le PLUi du secteur d'Illfurth, la zone agricole est composée des secteurs suivants : 

 

Le secteur Aa 

Le secteur Aa a été créé pour prendre en considération la qualité paysagère de certains espaces agricoles 
(terrains en pente notamment), les risques, le site Natura 2000 et, dans une moindre mesure, éviter les 
conflits entre les espaces habités et les éventuelles implantations agricoles périphériques, en restreignant 
les possibilités de construire à des fins agricoles. Leur délimitation est issue des données existantes (dans 
le PLUi actuellement en vigueur) et d’un affinage par un travail de terrain. 

 

Les secteurs Ac et Acm 

Le secteur Ac correspond à la zone agricole constructible pour tout type d’exploitation. Il comprend un 
secteur Acm dédié à un site de maraichage associé à une importante activité commerciale, qui constitue 
un secteur de taille et de capacité d’accueil limitées (STECAL) au sens du code de l’urbanisme. 

 

Le secteur As 

Le secteur As est un secteur de taille et de capacité d’accueil limitées (STECAL) au sens du code de 
l’urbanisme. Il est destiné au développement d’activités de stockage et de négoce en lien avec l’activité 
agricole. 
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Délimitation des zones naturelles 

« Peuvent être classés en zone naturelle et forestière, les secteurs de la commune équipés ou non, à protéger 
en raison :  
1° soit de la qualité des sites, milieux et espaces naturels, des paysages et de leur intérêt, notamment du point 
de vue esthétique, historique ou écologique ;  
2° soit de l’existence d’une exploitation forestière ;  
3° soit de leur caractère d’espaces naturels ;  
4° soit de la nécessité de préserver ou restaurer les ressources naturelles ;  
5° soit de la nécessité de prévenir les risques notamment d’expansion des crues ».  
Article R151-24 du Code de l’Urbanisme  

 

Conformément à l’article R151-25 du Code de l’Urbanisme, peuvent être autorisées en zone N :  

« 1° Les constructions et installations nécessaires à l’exploitation agricole et forestière, ou au stockage et à 
l’entretien de matériel agricole par les coopératives d’utilisation de matériel agricole agréées au titre de 
l’article L. 525-1 du code rural et de la pêche maritime ;  

2° Les constructions, installations, extensions ou annexes aux bâtiments d’habitation, changements de 
destination et aménagements prévus par les articles L. 151-11, L. 151-12 et L. 151-13, dans les conditions fixées 
par ceux-ci ».  

 

Plusieurs éléments sont à noter :  

- les zones inconstructibles des PPRi n’ont pas été systématiquement classées en zone N du fait d’un zonage 
inconstructible dans la zone A (le secteur Aa). L’existence des PPR est rappelée dans les dispositions 
générales du règlement et l’ensemble du dossier est annexé au PLUi en tant que Servitude d’Utilité Publique 
(SUP). 

- les éléments surfaciques (exemple : les vergers), linéaires (exemple : les haies) et ponctuels (exemple : un 
arbre isolé) dont la protection est souhaitée dans le cadre du PLUi font l’objet d’autres outils réglementaires 
que la zone N. Ces derniers sont identifiés au titre des prescriptions graphiques. 

 

Dans le PLUi du secteur d'Illfurth, la zone naturelle est composée des secteurs suivants :  

La zone N correspond aux espaces naturels à protéger en raison de leur importance pour la biodiversité et 
constitutifs de la Trame Verte et Bleue. La délimitation de la zone Naturelle s’appuie sur le caractère naturel 
du sol. Ainsi, sont identifiés à ce titre : 

- les grands espaces boisés, 

- les milieux associant des vergers et un maillage bocager dense, 

- les cours d’eau principaux et leurs abords. 

 

Les élus ont fait le choix d’avoir la capacité de maintenir des activités isolées dans l’espace rural sur leur 
emplacement et de leur permettre un développement mesuré. Sans cette traduction réglementaire, les 
activités de loisirs, touristiques ou économiques ne pourraient pas évoluer au sein de la zone N (non 
autorisé par le Code de l’Urbanisme). L’absence de possibilités d’évolution pourrait alors compromettre 
leur pérennité et condamner certaines activités. Il est important de préciser que ces sites étant souvent 
circonscrits dans des emprises déjà artificialisées, ne consomment pas d’espaces agricoles ou naturels. 

 

  



Communauté de communes Sundgau – secteur Illfurth 
Plan local d’urbanisme intercommunal : Rapport de présentation partie 2 

 

44 
 

Au sein de la zone N, différents secteurs ont été délimités : 

 

Les secteurs Ne et Ne2 

Le secteur Ne a été créé pour permettre une évolution des sites accueillant des activités de loisirs au sein 
de la zone Naturelle et forestière (pêche notamment). Le secteur Ne comporte un sous-secteur spécifique : 
Ne2. Le PLUi a eu recours, à titre exceptionnel, aux STECAL : 4 sites sont concernés par le classement en Ne 
et 4 autres par un classement en secteur Ne2. L’objectif est de permettre sur ces sites « ponctuels » la 
création de cabanes permettant le stockage du matériel d’entretien de ces espaces naturels, participant à 
la qualité du cadre de vie, et de pêche (lieux propices à ce type d’activité). Les emprises ont été limitées aux 
espaces actuellement construits ou destinés à accueillir une nouvelle construction. Cette délimitation 
permet de limiter l’espace constructible et ainsi de préserver l’environnement naturel et paysager. 

 

Le secteur Nd 

Le secteur Nd permet de répondre à un besoin ponctuel en équipements pour la collectivité. Le PLUi a eu 
recours, à titre exceptionnel, à un STECAL pour permettre l’évolution d’équipements publics situés en 
dehors des entités urbaines : 1 seul site est concerné par ce classement. Il est de taille limitée et correspond 
aux ateliers municipaux et à la déchetterie. Il couvre les terrains déjà artificialisés (secteur du Collège à 
Illfurth). L’objectif est de permettre une évolution des constructions et installations existantes sur le site. 

 

Le secteur Nl 

Situé sur la frange Est de l’entité urbaine de Frœningen, le secteur Nl comprend un ensemble de bâtiments 
aux volumes imposants dont l’usage historique est agricole. Plusieurs projets économiques, touristiques ou 
de loisirs ont été évoqués durant les dernières années ; aucun n’a abouti. La collectivité souhaite que cet 
ensemble bâti soit valorisé mais sans nouveau développement de l’habitat. A noter qu’une partie du site 
(espaces non bâtis) est concernée par le PPRi (risque modéré). La délimitation du secteur Nl s’attache à 
intégrer strictement les bâtiments et les espaces artificialisés associés (aire de stationnement). 

 

Le secteur Ng 

Le secteur Ng apporte une réponse aux besoins liés à la sédentarisation des gens du voyage sur le territoire, 
conformément à l’article L151-13 du Code de l’Urbanisme qui permet la création de STECAL pour les aires 
d’accueil et les terrains familiaux destinés aux gens du voyage. Il est situé au Sud-est de l’entité urbaine 
principale d’Illfurth. Sa délimitation s’est appuyée sur la réalité du terrain ; des parcelles sont actuellement 
déjà occupées. 

 

Le secteur Np 

Le secteur Np qui couvre 0,34 ha est localisé sur la frange ouest d’Hochstatt. Il correspond à un espace 
destiné à une aire de jeux avec aménagements paysagers. Cette zone actuellement en herbe ne sera que 
peu impactée puisque les aménagements prévus seront légers. 
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Tableau des surfaces des zones du PLUi 
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Justifications des éléments repérés aux documents 
graphiques 
 

Composantes de la Trame Verte et Bleue 

Les milieux et espaces constitutifs de la Trame Verte et Bleue sont présentés et décrits dans l’Etat Initial de 
l’Environnement. Au titre de l’article R151-43-4 du Code de l’Urbanisme, le document graphique du PLUi 
les fait apparaître. Les éléments à préserver ont fait l’objet d’une étude fine, s’appuyant entre autres sur 
des recensements réalisés dans le cadre de l’Etat Initial de l’Environnement et sur les connaissances des 
élus communaux. Ils concernent des secteurs stratégiques pour les continuités écologiques, des ensembles 
boisés, des milieux humides, des linéaires de haies, etc. L’ensemble des prescriptions attachées à ces 
éléments sont présentées dans le règlement écrit. 

 

Les espaces boisés classés au titre de l’article L.113-1 du code de 
l’urbanisme 

Les Espaces Boisés Classés  

L’élaboration du PLUi a été l’occasion de mener une nouvelle analyse des boisements sur l’ensemble des 
communes. L’article L113-1 du Code de l’Urbanisme indique que le PLUi peut classer « comme espaces 
boisés, les bois, forêts, parcs à conserver, à protéger ou à créer, qu’ils relèvent ou non du régime forestier, 
enclos ou non, attenant ou non à des habitations. Ce classement peut s’appliquer également à des arbres 
isolés, des haies ou réseaux de haies ou des plantations d’alignements ». Après l’analyse du retour des 
communes, les principes retenus pour définir les EBC sont les suivants :  

> La nécessaire actualisation des EBC existants  

Les Espaces Boisés Classés du PLUi existant ont été réétudiés dans le cadre de l’élaboration du PLUi. 
L’analyse des EBC inscrits était nécessaire pour être en accord avec la réalité du terrain. Certains 
périmètres d’EBC ont ainsi évolué. Les massifs soumis au Régime Forestier ont été retirés des périmètres 
EBC. 

> La concordance avec les orientations d’aménagement du PADD  

Le PADD fixe les orientations d’aménagement du projet de développement intercommunal. Parmi elles, 
certaines sont directement liées à la protection des espaces boisés :  

« Protéger les cœurs de biodiversité en hiérarchisant le niveau de protection aux enjeux de vulnérabilité 
des sites naturels (site Natura 2000, Réserve Naturelle Régionale...) »,  

« Préserver et permettre une gestion des principaux boisements ».  

L’outil EBC a ainsi été mis en place dans le PLUi pour traduire spatialement plusieurs objectifs cohérents 
avec les orientations du PADD. 

Les dispositions associées aux Espaces Boisés Classés sont issues du Code forestier. Ainsi, il est indiqué dans 
le règlement écrit que « dans les Espaces Boisés Classés (EBC) identifiés sur le document graphique, tout 
changement d’affectation ou tout mode d’occupation du sol de nature à compromettre la conservation, la 
protection ou la création des boisements est interdit. Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraîne le 
rejet de plein droit de la demande d’autorisation de défrichement prévue au chapitre Ier du titre IV du livre III 
du code forestier », en accord avec l’article L113-2 du Code de l’Urbanisme. 

 

Eléments repérés au titre de l’article L.151-23 du code de l’urbanisme 

Protection de type A - milieux boisés, arborés et bocagers à préserver 

Le PADD prévoit notamment de « Protéger les cœurs de biodiversité […] », « Préserver et mettre en valeur 
la Vallée de la largue et de l’Ill », « Protéger les haies, alignements d’arbres et arbres isolés […] », « Préserver 
la trame verte et bleue du territoire […], etc. 
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Des secteurs sensibles pour la trame verte et bleue où les boisements et haies stratégiques sont à préserver 
ont été identifiés au titre de l’article L151-23 du Code de l’Urbanisme sur les documents graphiques. Ainsi, 
le PLUi assure la préservation du maillage bocager fonctionnel en portant une attention particulière sur 
les sites sensibles aux ruissellements, aux abords des boisements et des cours d’eau. 

A noter que dans le PLUi, les haies n’ont pas été repérées individuellement (à l’exception de haies 
structurantes pour le paysage ou limitant les risques de coulées de boues ; le PLUi a plutôt défini des 
secteurs dans lesquels l’arrachage des haies et des arbres sera soumis à déclaration préalable. La définition 
des périmètres des secteurs sensibles pour la TVB où les boisements et haies stratégiques sont à préserver 
s’est appuyée :  

- sur les données terrains (préservation des derniers espaces arborés au sein de terres cultivées, 
préservation des vergers aux abords des espaces urbanisés, etc.). 

- sur les données environnementales (réserve naturelle régional, etc.) lorsque ces espaces n’étaient pas 
couverts par une autre protection (exemple : EBC).  

Ici, en exemple, la réserve naturelle Im Berg à Tagolsheim et les prés vergers de Luemschwiller (terrasses 
classées en ZNIEFF de type 1). 

- sur la connaissance des risques, notamment celui des coulées d’eaux boueuses et des mouvements de 
terrain. La préservation de la végétation participe à la limitation du risque. 

- sur le tracé des cours d’eau afin de préserver les ripisylves (bande tampon de 10 mètres de part et d’autre 
de ces derniers), 

En raison de la sensibilité paysagère et/ou environnementale, le règlement impose la conservation des 
boisements, arbres et haies implantés dans ces secteurs. Des exceptions sont rédigées pour des raisons 
sanitaires, de sécurité, des besoins techniques (exemple : réseaux) ou des besoins liés aux travaux de 
restauration des milieux. 

 

Protection de type B - Milieux humides ordinaires et remarquables à protéger 

Les zones humides remarquables sont repérées aux documents graphiques du PLUi au titre de l’article 
L.151-23 du code de l’urbanisme. Cette délimitation traduit l’objectif de préservation des zones humides 
inscrit dans le PADD. Les zones humides présentent un intérêt environnemental fort. Elles ont été repérées 
sur la base d’éléments bibliographiques et de relevés de terrain. Le plus vaste ensemble de zone humide 
est issu des relevés effectués dans le cadre du SAGE de la Largue. 

Le règlement du PLUi interdit toute atteinte à une zone humide remarquable figurant sur les documents 
graphiques (sauf cas précis, notamment pour les aménagements contre les risques et suite à une demande 
d’autorisation auprès de la mairie). En effet, ce sont des milieux particulièrement riches, qui jouent un rôle 
tant pour la biodiversité que pour la limitation du phénomène de crues (zones d’épandage, stockage de 
l’eau en sous-sol…) et qui sont de ce fait à protéger strictement dans le respect du SDAGE et du SCoT 
notamment. 

 

Protection de type C - haies et alignements d’arbres à préserver 

Concernant la trame verte et le paysage, une des orientations du PADD est de « protéger les haies, 
alignements d’arbres et arbres isolés les plus remarquables et les plus structurants pour le paysage, la 
trame verte et bleue, la gestion de l’eau et l’agriculture ». En lien avec cet objectif, le PLUi protège les 
éléments végétaux stratégiques concourant aux continuités écologiques (ne s’insérant pas dans un secteur 
sensible pour la TVB où les boisements et les haies sont à préserver, du fait de leur isolement), ceux 
participant à la réduction des risques (coulées de boues notamment) et ceux participant à la qualité 
paysagère du territoire (haies le long de certaines voies de circulation...). 

Les dispositions réglementaires associées visent à maintenir ces haies et alignements d’arbres. En ce sens, 
toute intervention à moins de 5 mètres de part et d’autre des haies et alignements d’arbres repérés sur le 
document graphique doit faire l’objet d’une déclaration préalable. La distance de 5 mètres a été fixée pour 
prendre en compte les développements racinaires des essences et les talus. Les haies et alignements repérés 
doivent être conservés. Cependant, des exceptions sont admises (pour des raisons de sécurité, sanitaires, 
techniques, etc.) mais en cas d’abattage sur plus de 10 mètres, un linéaire doit être planté et connecté à une 
haie existante. 
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A noter que la préservation ou la création de haies et d’arbres est également demandée à travers les OAP 
et peut aussi parfois l’être le long des chemins repérés sur le document graphique. 

Une des orientations du PADD vise à « préserver et créer les éléments structurants de la trame bleue, 
notamment les cours d’eau et leurs abords ». En accord avec cette orientation, les cours d’eau sont repérés 
sur le document graphique du PLUi. Les dispositions associées permettent de préserver les cours d’eau et 
leurs abords en indiquant que « dans les zones Agricoles, Naturelles et forestières, les constructions et 
aménagements conduisant à une artificialisation du sol devront respecter un recul de 15 mètres par 
rapport aux cours d’eau identifiés sur le document graphique ». « Dans les zones Urbaines et A Urbaniser, 
ce recul doit être de 6 mètres ». 

 

Eléments repérés au titre de l’article L.151-19 du code de l’urbanisme 

Trois types de protection ont été définies pour la préservation et la mise en valeur du patrimoine bâti. 

Elles permettent notamment de traduire règlementairement l’orientation du PADD suivante : « Protéger et 
mettre en valeur le patrimoine bâti et ses abords (…) » 

 
Protection de Type 1 – Bâtiments remarquables 

La protection de type 1 permet la préservation du bâti traditionnel. En effet, la destruction d’un bâtiment 
repéré aux documents graphiques du PLUI est interdite (sauf nécessité au regard de la sécurité et la 
salubrité publique, et en cas de reconstruction, la nouvelle construction devra présenter une façade à 
colombage conçue en ossature bois). Cette disposition évite la disparation du patrimoine architectural local 
sans pour autant bloquer tout projet de renouvellement urbain et d’amélioration de ces constructions. 

Les façades des bâtiments identifiés peuvent faire l’objet de travaux (isolation, ravalement, extensions…) 
mais seulement si l’aspect général de la façade est préservé. L’objectif n’étant pas de bloquer toute 
évolution des constructions mais seulement d’assurer la préservation de leur cachet. 

 
Protection de Type 2 – Calvaires, croix et vierges 

La protection de type 2 autorise la réalisation de travaux d’entretien, de consolidation, de mise en sécurité 
ou de mise en valeur des constructions repérées aux documents graphiques du PLUi dès lors que l’aspect 
extérieur est préservé. Par ailleurs, la destruction de ces constructions est interdite mais leur déplacement 
est autorisé. En effet, leur localisation est parfois problématique pour la réalisation de travaux de voirie ou 
pour faciliter leur mise en valeur. 

L’objectif est d’assurer la préservation des éléments du petit patrimoine, qui ont tendance à disparaitre 
(destruction, déplacement, vols…) alors qu’ils représentent des repères identitaires pour les communes. 

 
Protection de Type 3 – Murs, façades, porches, fontaines, bancs, puits, édifices militaires 

La protection de type 3 présente les mêmes dispositions que la protection de type 2 mais concerne d’autres 
éléments du patrimoine tels que des murs, des façades, des porches, des fontaines, des bancs, des puits, des 
édifices militaires, etc, qui n’ont pas vocation à être déplacés. 

 
Protection de Type 4 – Arbres à valeur paysagère et patrimoniale 

L’objectif est d’éviter des coupes et défrichements non nécessaires de certains arbres ayant un intérêt 
paysager et patrimonial sur le territoire. Il s’agit notamment de trois arbres situés en entrée de village Est 
de Luemschwiller et ainsi qu’une dizaine d’arbres situés sur la commune de Spechbach. 

 

Plan de prévention des risques d’inondation 

Le plan de prévention des risques d'inondations (PPRI) de l'Ill vaut servitude d'utilité publique. Son zonage 
et son règlement s'appliquent sur le territoire du Secteur d'Illfurth. Le code de l'urbanisme prévoit que les 
servitudes d'utilité publiques soient annexées au PLUi. Toutefois, pour faciliter la lecture et appréhender 
efficacement le risque d'inondation qui peut concerner des secteurs stratégiques sur le territoire du Secteur 
d'Illfurth, le zonage du PPRI de l'Ill a été reporté sur les documents graphiques (plan annexe) du PLUi en 
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distinguant la zone inondable à risques « faibles » et la zone inondable à risques « forts ». Le règlement du 
PPRI est quant à lui annexé au PLUi et s'applique dans les secteurs inondables concernés. 

 

Atlas des zones inondables 

Les secteurs figurant en trame graphique « atlas des zones inondables » aux documents graphiques du 
PLUi sont soumis à un risque d’inondation par crue centennale mais ne font pas partie du périmètre du 
Plan de Prévention des Risques d’Inondations de l’Ill. L’objectif est d’y limiter fortement le développement 
urbain afin de ne pas exposer les personnes et les biens au risque d’inondation connu. 

Il concerne le territoire de Spechbach et est lié au Porter à Connaissance des aléas inondation des bassins 
versants du Krebsbach et du Spechbach. 

Le règlement du PLUi autorise uniquement quelques usages et occupations des sols au sein de ces secteurs 
identifiés tels que les travaux d’entretien de l’existant. 

 

Bâtiments pouvant faire l’objet de changement de destination 

L’article R.151-35 du code de l’urbanisme dit que dans les zones A et N, les documents graphiques font 
apparaitre s’il y a lieu les bâtiments qui peuvent faire l’objet d’un changement de destination dès lors que 
ce changement ne compromet pas l’activité agricole ou la qualité paysagère du site. 

Un ensemble de bâtiments a été repéré comme pouvant changer de destination pour permettre un projet 
touristique ou de loisirs notamment à Frœningen, en lien avec le STECAL Nl. Seules les destinations 
suivantes sont autorisées : l’hébergement touristique et hôtelier, la restauration et toutes les occupations 
et utilisations du sol liées à une activité touristique et/ou de loisirs. 

Le règlement écrit émet des conditions au changement de destination ; il ne doit pas compromettre 
l’activité agricole ou la qualité paysagère du site et est soumis à l’avis conforme des commissions 
compétentes, chargées d’en estimer l’impact. 

La collectivité souhaite que cet ensemble bâti soit valorisé mais sans nouveau développement de l’habitat, 
car le site est relativement isolé, inondable et les conditions de raccordement de l’ensemble des bâtiments 
aux réseaux ne sont pas forcément optimales. C’est pourquoi cette destination n’est pas prévue dans le 
cadre du changement éventuel de destination. 

 

Dispositions concernant la carrière 

L’article R 151-34 2° du Code de l’Urbanisme a été utilisé pour permettre l’activité de la carrière Holcim 
Haut-Rhin. L’objectif est de permettre la poursuite de l’exploitation de la carrière. Le renouvellement de 
l’autorisation pour une durée de 10 ans est en cours d’instruction. La trame graphique représente 
l’extension de la carrière souhaitée par le porteur de projet (le site actuel étant sur la commune d’Altkirch). 

Le règlement écrit indique que « dans les espaces repérés au titre du R151-34 2° du Code de l’urbanisme, 
correspondant à un secteur protégé en raison de la richesse du sol et du sous-sol, les constructions et 
installations nécessaires à la mise en valeur de ces ressources naturelles sont autorisées ». Le site se 
trouvant dans la zone Agricole, il est précisé dans le règlement écrit de celle-ci que « les règles suivantes ne 
s’appliquent pas dans le secteur protégé en raison de la richesse du sol ou du sous-sol, où seules les 
constructions et installations nécessaires à la mise en valeur de ces ressources sont autorisées ». 

 

Emplacements réservés 

L'article R.151-34 4° du code de l'urbanisme dit que dans les zones U, AU, A et N, les documents graphiques 
du règlement font apparaitre, s'il y a lieu, les emplacements réservés aux équipements et installations 
d'intérêt général en précisant leur destination et les collectivités, services ou organismes publics 
bénéficiaires. 

Le règlement peut ainsi délimiter des terrains sur lesquels sont institués des emplacements réservés : 

- aux voies et ouvrages publics dont il précise la localisation les caractéristiques 
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- aux installations d'intérêt général à créer ou à modifier 
- aux espaces verts à créer ou à modifier ou aux espaces nécessaires aux continuités écologiques 
- en vue de la réalisation, en zones urbaines ou à urbaniser, de programmes de logements qu'il 

définit dans le respect des objectifs de mixité sociale 

Au total, une quarantaine d’emplacements réservés ont été créés sur le territoire du secteur d’Illfurth. 

Leur hiérarchisation a été fixée ainsi : le chiffre correspond au numéro d'emplacement réservé et les lettres 
correspondent au début du nom de la commune où est délimité l'emplacement réservé. Par exemples, Il1 : 
emplacement réservé n°1 à Illfurth, Ta1 : emplacement réservé n°1 à Tagolsheim, He1 : emplacement 
réservé n°1 à Heidwiller, Sa1 : emplacement réservé n°1 à Saint-Bernard… 

Aucun emplacement réservé n’est délimité sur le territoire de Frœningen. 

 

La liste des emplacements réservés figure ci-après.  
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N° Destination Superficie (ha) Commentaire 

He1 Elargissement d’une voie de circulation 0,07 

A Heidwiller, les emplacements réservés délimités 
permettent d’améliorer la desserte du territoire, de 
créer un espace public, d’étendre des équipements 
d’intérêt collectif au centre du village, derrière la 
mairie, et de préserver et mettre en valeur le cours 
d’eau présent au cœur du village. 

Enfin 2 grands emplacements réservés existants dans 
le PLUi en vigueur ont été maintenus pour réaliser des 
bassins d’orage et ainsi protéger le cœur de village. 

He2 Extension des équipements d’intérêt collectif 0,68 

He3 Création d’un accès 0,06 

He4 Création d’un espace public 0,20 

He5 
Aménagement/renaturation des abords du cours 
d’eau 0,06 

He6 Création d’un bassin d’orage 4,22 

He7 Création d’un bassin d’orage 2,16 

Ho1 Extension du cimetière 0,46 

A Hochstatt, les emplacements réservés prévoient les 
accès aux zones d’urbanisation future ainsi que 
l’extension des équipements (cimetière, équipements 
sportifs et de loisirs). La réalisation d’une liaison douce 
pour desservir le secteur d’équipements sportifs et de 
loisirs est également prévue. 

Prenant en compte le risque de ruissellement et de 
coulées de boues, un espace vert comprenant un 
bassin d’orage est prévu au nord de l’espace urbanisé. 

Ho2 
Extension des équipements d’intérêt collectif et 
création d’une liaison douce 0,42 

Ho3 
Préservation d’un espace vert comprenant un 
bassin d’orage 1,42 

Ho4 Création d’un bassin d’orage 0,45 

Ho5 Création d’un accès à une zone AU 0,02 

Ho6 Création d’un accès à une zone AU 0,01 

Il1 Création d’un accès à une zone AU 0,08 

A Illfurth, plusieurs emplacements réservés sont 
destinés à la réalisation d’un accès vers les zones 
d’urbanisation future. Il est également prévu 
d’améliorer la desserte routière existante par la 
création et l’élargissement de certaines voies. 
L’extension du cimetière et l’aménagement d’un 
espace public sont également prévus. 

Il2 Création d’un accès à une zone AU 0,09 

Il3 
Création d’une voie de circulation reliant les rues 
des Mésanges et du 21 Novembre 0,06 

Il4 
Elargissement d’une voie de circulation le long de 
la voie ferrée 0,45 

Il5 
Extension du cimetière et création d’un espace 
public 1,21 

Il6 Création d’un accès à une zone AU 0,01 

Ill7 
Réalisation d’un franchissement de la voie ferrée 
au sud de la gare d’Illfurth réservé aux 
déplacements doux 

0,02 

Lu1 
Création d’un ouvrage pour la gestion des eaux 
pluviales 3,34 

A Luemschwiller, la réalisation de deux ouvrages pour 
la gestion des eaux pluviales est prévue. Les 
emplacements réservés permettent également 
d’améliorer le fonctionnement de l’espace public 
(création et élargissement d’une voie, création d’un 
espace public). 

Lu2 
Création et élargissement d’une voie de 
circulation entre les rues du Cuir et de la 
Chapelle 

0,07 

Lu3 
Création d’un ouvrage pour la gestion des eaux 
pluviales 1,35 

Lu4 Création d’un espace public 0,05 

Sa1 Création d’une voie de circulation 0,08 
A Saint-Bernard, il est prévu la réalisation d’une voie 
de circulation entre la rue Principale et la rue des 
Alouettes afin d’améliorer la circulation sur ce secteur. 

Sp1 
Création d’une voie de circulation (rue Auf Dem 
Damm) 0,06 

A Spechbach, les emplacements réservés visent à 
améliorer la desserte routière sur la commune par la 
création de plusieurs accès vers les zones 
d’urbanisation future et par la création d’une voie de 
circulation sur la frange nord-ouest du village. Sp2 

Création d’un accès entre la rue de Thann et une 
zone AU 0,07 
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Sp3 Création d’un accès à une zone AU 0,04 

Sp4 Création d’un accès à une zone AU 0,05 

Sp5 Création d’un accès depuis la rue de Heidwiller 0,04 

Sp6 Création d’un accès depuis la rue de l’Etang 0,04 

Sp7 Création d’un accès à une zone AUe 0,13 

Ta1 Création d’un accès depuis la rue du Vallon 0,07 A Tagolsheim, les emplacements réservés visent à 
améliorer la desserte routière (création d’un accès) et 
à lutter contre le risque de coulées de boues (création 
d’espaces verts plantés sur la frange ouest de l’espace 
urbanisé). 

Ta2 
Création d’un espace vert planté destiné à la 
gestion des coulées de boues 0,59 

Ta3 
Création d’un espace vert planté destiné à la 
gestion des coulées de boues 0,01 

Wa1 
Elargissement d’une voie de circulation pour 
l’accès à une zone AU 0,01 

A Walheim, les emplacements réservés visent à 
améliorer la desserte routière (élargissement et 
création de voies) et à lutter contre le risque de coulées 
de boues (création de plusieurs espaces verts plantés 
en périphérie de l’espace urbanisé). 

Wa2 Création d’un accès depuis la rue de Wittersdorf 0,10 

Wa3 
Création d’un espace vert planté destiné à la 
gestion des coulées de boues 0,13 

Wa4 
Création d’un espace vert planté destiné à la 
gestion des coulées de boues 0,32 

Wa5 
Création d’un espace vert planté destiné à la 
gestion des coulées de boues 0,31 

Wa6 
Création d’un espace vert planté destiné à la 
gestion des coulées de boues 0,14 

E1 
Création de la liaison routière Altkirch-Mulhouse-
Burnhaupt 68 

Le projet de liaison Altkirch-Mulhouse-Burnhaupt-le-
Bas vise à créer une voie nouvelle hors agglomération 
reliant Altkirch et le Sundgau à l’agglomération 
mulhousienne d’une part et à l’autoroute A36 d’autre 
part.  

D’une longueur de 17,5 km, l’axe traverse le territoire 
de dix communes et s’inscrit dans le cadre du schéma 
d’amélioration du réseau routier du Sundgau.  

Les objectifs sont les suivants :  

- améliorer l’accessibilité du Sundgau et notamment de 
la région d’Altkirch, à l’agglomération mulhousienne 
et à l’A36,  

- diminuer les nuisances subies par les riverains à 
l’intérieur des agglomérations actuellement traversées 
par le trafic de transit,  

- améliorer la sécurité sur le réseau routier dans ce 
secteur. 

 

 

Périmètres de réciprocité agricole 

Les périmètres de réciprocité agricole autour des bâtiments liés à l’activité d’élevage sont représentés à 
titre d’information sur le règlement graphique. 

Certains périmètres ont été réduits de 100 mètres à 50 mètres par dérogation au titre de l’article L.111-3 du 
code rural et de la pêche maritime. L’application de cette dérogation est justifiée dans le cadre de la 
modification n°2 du PLUi de la communauté de communes du secteur d’Illfurth approuvé le 15 décembre 
2011 (extrait ci-dessous). 

Certaines des installations classées du territoire se trouvent en périphérie des zones urbanisées et 
l’inconstructibilité de la zone de recul ne gêne en rien ; mais d’autres occupent des positions plus centrales 
et, de ce fait, obèrent – parfois de façon notable - le potentiel constructible des zones urbaines.  Afin de 
déterminer s’il était envisageable de réduire certains périmètres d’isolement autour des installations 
classées agricoles une concertation avec les exploitants a été menée sous l’égide de la Communauté de 
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Communes. Outre les exploitants et les maires des communes concernées, cette concertation a été menée 
en étroite collaboration avec la Chambre d’Agriculture du Haut-Rhin, le Service Santé et Protection 
Animales et Environnement (Ex Direction des Services Vétérinaires) de la Direction Départementale de la 
Cohésion Sociale et de la Protection des Populations, le service instructeur des autorisations de construire 
et le service juridique de l’ADAUHR.   

  

Cette concertation s’est déroulée sous la forme de cinq réunions au cours desquelles la discussion a 
notamment porté sur l’opportunité de réduire les périmètres d’isolement de 100 mètres à 50 mètres.  Une 
sixième réunion a été organisée avec les exploitants ayant donné leur accord pour une réduction de 
périmètre d’isolement afin de leur en exposer la traduction réglementaire et de leur demander de 
confirmer leur accord. Au cours de chaque entretien avec les exploitants, trois points essentiels ont été 
abordés :  

-  L’état des sites existants et l’examen du périmètre d’inconstructibilité généré, mais également l’examen 
d’éventuels problèmes de voisinage ;  

-  Le projet d’agrandissement dans un futur plus ou moins proche ;  

-  La vérification avec le maire de l’existence ou non de demandes de constructions sur les terrains impactés 
par le périmètre.  

Une attention particulière a été portée sur les conséquences que pouvaient avoir une réduction du 
périmètre de recul. Les cas où une réduction du périmètre d’isolement n’a pas été retenue s’expliquent par 
le fait que les conditions nécessaires n’étaient pas réunies :  pas ou peu de foncier rendu disponible, 
incompatibilité d’une réduction du périmètre d’isolement avec le potentiel de développement de 
l’exploitation ou probabilité trop importante de conflits de voisinage ultérieurs.  

Toutefois, pour trois installations classées agricoles, il a été retenu de réduire de 100 à 50 mètres le 
périmètre d’isolement.  Il s’agit des exploitations Lucien STOFFEL à SPECHBACH-LE-HAUT, MEYER 
Dominique et PETER Joseph à SAINT-BERNARD.  Il convient ici de préciser que cette réduction est rendue 
possible d’une part du fait de la conformité des sites au regard de la réglementation sanitaire, et, d’autre 
part du fait de la bonne volonté des exploitants.  Il importe de garder présent à l’esprit que les villages qui 
composent la Communauté de Communes du secteur d’Illfurth sont des villages agricoles dans lesquels 
l’élevage constitue de longue date une activité qui marque les sites de son empreinte.  Et c’est cette activité 
agricole qui est à la source même de l’existence de ces villages dans lesquels la coexistence avec les 
exploitations agricoles s’est toujours faite en bonne intelligence.   

Dans les trois cas évoqués ci-dessus, et de façon plus marquante pour Saint-Bernard, l’impact d’un 
périmètre inconstructible de 100 mètres est particulièrement important et la réduction de ce périmètre 
permet d’exploiter des potentiels constructibles qui seraient gelés tant que les exploitations agricoles 
relèveraient du régime des installations classées. La densification induite par le Plan Local d’Urbanisme et 
l’implantation dans les villages de nouveaux habitants qui n’ont pas une culture rurale rendent nécessaire 
une meilleure prise en compte des installations classées agricoles. 

Les périmètres réduits sont les suivants : 

 
Saint-Bernard (14 rue du Moulin – Exploitation MEYER) 
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Le périmètre de 100 mètres impactait au nord-ouest des 
parcelles non bâties situées en zone urbaine du PLU. Il a été 
réduit à 50 mètres compte tenu de la maîtrise des risques 
sanitaires liés à cette installation, de la non remise en cause 
des possibilités d’extension de l’exploitation, de l’existence 
de demandes de constructions sur les terrains impactés par 
le périmètre d’isolement de 100 m, de l’accord entre 
l’exploitant et la commune. 

 
 

 

 

 

 

 

Saint-Bernard (12 rue de l’Eglise – Exploitation PETER Joseph) 

Le périmètre de 100 mètres impactait des parcelles non 
bâties situées en zone urbaine du PLU. Il a été réduit à 
50 mètres compte tenu de la maîtrise des risques 
sanitaires liés à cette installation, de la volonté de 
mettre un terme aux tensions liées à la présence de 
cette exploitation agricole, de l’existence de demandes 
de constructions sur les terrains impactés par le 
périmètre d’isolement de 100 m, de l’accord entre 
l’exploitant et la commune. 

 
 
 
 
 
 
 
Spechbach (5 rue de l’Aulne – Exploitation STOFFEL Lucien) 

Le périmètre de 100 mètres impactait des parcelles non 
bâties situées en zone urbaine du PLU. Il a été réduit dans 
sa marge sud-est de manière à ce qu’il n’empiète pas sur 
les parcelles n°13, 290 et 291 de la Section 5, compte tenu 
de la maîtrise des risques sanitaires liés à cette 
installation, de la non remise en cause des possibilités 
d’extension de l’exploitation, de l’existence de demandes 
de constructions sur les terrains impactés par le 
périmètre d’isolement de 100 m, à savoir les parcelles n° 
290 et 291 de la section 5, de l’accord entre l’exploitant et 
la commune. 
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Choix retenus pour établir le règlement écrit 
 

Plusieurs éléments ont guidé l’élaboration du règlement :  

 
La nécessaire approche homogène à l’échelle des 9 communes  

Le PLUi actuel distingue de nombreuses règles en fonction des communes ; face à cette hétérogénéité, la 
volonté du Secteur d’Illfurth était de trouver une approche cohérente et homogène à l’échelle du PLUi.  

 
Une clarification et une simplification des règles  

Deux autres objectifs ont été poursuivi pour l’élaboration du règlement écrit notamment :  

- supprimer certaines règles dès lors qu’elles ne répondaient pas aux enjeux du territoire ou que leur mise 
en application s’avérait compliquée lors de l’instruction des autorisations d’urbanisme,  

- rédiger un règlement de projet en rendant moins contraignantes les règles d’implantation ou de hauteur 
des constructions pour répondre à l’objectif de densification, de transition énergétique (tenir compte de 
l’évolution des nouvelles formes architecturales et des nouveaux matériaux), des besoins d’évolution des 
constructions existantes, etc.  

 

Une intégration des évolutions législatives et réglementaires  

Les pièces réglementaires du PLUi ont intégré :  

- les enjeux d’optimisation du foncier et de limitation de la consommation d’espaces au travers de règles 
d’implantation des constructions « plus souples » notamment  

- les enjeux liés à la préservation de la trame verte et bleue avec une augmentation de la surface des zones 
naturelles et la mise en place de prescriptions graphiques pour les milieux constitutifs de cette trame 
(protection de la trame bocagère et des boisements, protection des abords des cours d’eau et des milieux 
humides, etc.) 

- les enjeux de constructibilité limitée dans les zones Agricoles et Naturelles avec des possibilités 
d’évolution mesurées des constructions existantes notamment 
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Dispositions récurrentes du règlement écrit 

Les autres occupations et utilisations du sol 

L’ensemble des 5 destinations et 21 sous-destinations identifiées par le Code de l’Urbanisme sont justifiées 
dans les parties précédentes. Cependant, le PLUi a choisi de préciser d’autres occupations :  

- La pratique du camping en dehors des terrains aménagés à cet effet, car la sous-destination « 
Hébergement hôtelier et touristique » recouvre uniquement les bâtiments nécessaires au fonctionnement 
des terrains de campings et, des parcs résidentiels de loisirs. Dans la catégorie « Pratique du camping », il 
est entendu l’aménagement d’emplacements pour les tentes mais aussi l’implantation de résidences 
mobiles de loisirs.  

- les résidences mobiles constituant l’habitat des gens du voyage. Afin d’apporter des réponses à la 
sédentarisation des gens du voyage sous forme, par exemple, de création de terrains familiaux, celles-ci 
sont autorisées dans le secteur Ng.  

- les affouillements et exhaussements de sol qui sont autorisés dans toutes les zones sous certaines 
conditions,  

- les carrières qui sont interdites dans toutes les zones, sauf dans le secteur délimité au titre de l’article 
L.151-34 2° du code de l’urbanisme, qui permettent de mettre en valeur les ressources naturelles du sous-
sol et correspondent au périmètre d’exploitation de la carrière d’Altkirch. 

- les déchets de toute nature, le stockage de ferrailles et matériaux et de démolition ou de récupération. 
Cette disposition a été ajoutée afin d’encadrer strictement ces dépôts et de les permettre uniquement dans 
des zones adaptées. 
 

 

En matière de desserte des terrains  

> Concernant les accès  

Les dispositions rappellent les principes relatifs aux exigences de sécurité publique. En ce sens, elles 
limitent la multiplication des accès directs sur les voies et intègrent des dispositions qualitatives plutôt que 
numériques car la pertinence d’un accès est directement liée à sa localisation et au contexte urbain. Les 
règles ont été définies en tenant compte, tant de la morphologie du tissu (façade moyenne des parcelles 
notamment), que des normes connues de visibilité et de manœuvre pour assurer l’accès aux propriétés.  

A noter que la définition d’un accès est donnée en annexe du règlement écrit.  

> Concernant les voies de circulation  

Les dispositions visent à assurer la sécurité publique, la défense contre l’incendie et la collecte des ordures 
ménagères notamment. Une largeur de voie minimale de 5,0 mètres est demandée dans les zones U et AU 
; il s’agit de répondre à l’enjeu de la sécurité car une bande de roulement de 2x2,5 mètres est nécessaire à 
2 véhicules pour se croiser dans de bonnes conditions, sans engendrer de surlargeurs qui sont souvent 
préjudiciables en matière de vitesse de circulation. Une exception est faite pour les voies à sens unique 
(largeur minimale de 4 mètres) pour limiter la consommation foncière. Les zones A et N bénéficient de 
règles qualitatives pour pouvoir s’adapter au contexte et au besoin propre à chaque opération. 

Les déplacements doux sont intégrés dans les réflexions des élus et les OAP. La création d’un trottoir n’est 
cependant pas imposée ; en effet, dans les nouveaux aménagements, les revêtements permettent parfois, à 
eux seuls, de matérialiser les emprises réservées aux circulations douces. Dans le cas de la création d’un 
trottoir, une largeur minimum est demandée pour faciliter les déplacements de tous les usagers hors 
mobilier urbain (qui peut constituer des obstacles à la circulation des Personnes à Mobilité Réduite par 
exemple).  

Concernant l’organisation des voies, les impasses sont interdites, sauf cas spécifiques, afin de renforcer le 
maillage viaire et d’assurer la fluidité des différents modes de déplacement. En effet, les impasses rendent 
souvent difficiles les connexions entre les quartiers et allongent les temps de parcours, notamment piétons. 
Dans certains secteurs comportant des OAP, la création de voies en impasse est suggérée en raison de 
l’absence de solution alternative permettant l’accès routier aux terrains par un tronçon connectant deux 
axes de voirie existants.  

> Concernant l’alimentation en eau potable  
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Au travers de ces dispositions, le règlement assure les conditions sanitaires d’approvisionnement en eau 
potable.  

> Concernant la gestion des eaux usées  

A l’instar de l’alimentation en eau potable, des dispositions visent à assurer les conditions sanitaires 
d’épuration des eaux. Les conditions d’acceptation de certaines eaux usées (eaux de piscine, eaux non 
domestiques, etc.) sont précisées afin de ne pas porter atteinte aux performances des systèmes 
d’assainissement existants.  

Par ailleurs, un renvoi au zonage d’assainissement annexé au PLUi est fait.  

> Concernant la gestion des eaux pluviales  

L’enjeu lié à la gestion des eaux pluviales est fort sur le territoire et a été mis en exergue dans l’Etat Initial 
de l’Environnement. Les dispositions réglementaires visent à limiter les rejets et les volumes dans le réseau 
public, en assurant une gestion de ces eaux en amont.  

> Concernant la gestion des déchets  

Les dispositions permettent de conserver un environnement bâti et paysager de qualité, au travers de la 
dissimulation des espaces dédiés à la collecte des déchets, pour les constructions à usage d’activités ou 
comprenant plusieurs logements.  

Elles sont également rédigées pour inciter au tri des déchets en prévoyant un dimensionnement des locaux 
et des emplacements adaptés.  

> Concernant les réseaux d’énergie  

Le règlement écrit permet de limiter l’impact paysager des réseaux électriques dans le paysage urbain.  

Par ailleurs, le Secteur d’Illfurth a souhaité prendre en compte le recours à des systèmes de production 
d’énergie renouvelable au travers plusieurs dispositions incitatives, notamment dans le cadre de bâtiments 
collectifs.  

> Concernant les infrastructures et réseaux de communications électroniques  

L’objectif poursuivi par ces dispositions est d’anticiper le développement des communications numériques 
et notamment le déploiement de la fibre optique. 

 

 

En matière d’espaces non bâtis et de plantation  

Des dispositions relatives aux espaces verts et aux plantations sont insérées dans le règlement écrit selon 
le type de zone.  

Si le règlement permet la mise en œuvre des objectifs du Grenelle de l’Environnement, le Secteur d’Illfurth 
a souhaité, au travers de dispositions particulières, favoriser l’intégration des différents dispositifs dans 
l’environnement bâti et urbain existant, afin de préserver et même d’améliorer la qualité des paysages et 
le potentiel écologique des zones urbaines ou à urbaniser. 

Si l’emprise au sol des construction n’a pas été règlementée pour favoriser la densification, en revanche 
une part de chaque terrain doit conserver des espaces plantés en pleine terre afin de limiter 
l’artificialisation des sols, objectif majeur de la Loi Climat et Résilience. Le pourcentage varie selon la taille 
du terrain et le nombre de logements créés afin que même au sein d’une opération dense, chaque habitant 
puisse avoir une part d’espace vert. 

Afin d’éviter un traitement purement minéral des aires de stationnement, le règlement impose, dans les 
secteurs destinés à l’habitat ou à l’économie des plantations qui seront soit sous forme d’arbres soit sous 
forme de haies. Cette disposition participe à l’intégration du végétal dans les espaces urbanisés mais 
également à la réduction de la température au niveau des îlots de chaleur que représentent les parkings. 

 

En matière de stationnement  

Les dispositions relatives au stationnement sont précisées dans chaque zone et secteur du règlement écrit. 
L’objectif poursuivi par la règle est de concilier densification des espaces déjà urbanisés et réduction de 
l’occupation du domaine public par le stationnement résidentiel. Ainsi, dans les zones urbaines et à 
urbaniser à vocation dominante résidentielle, le règlement fixe des règles en matière de nombre de places.  
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Des obligations différentes sont également fixées en fonction de la destination des constructions. Les 
obligations en matière d’habitat sont fixées de manière quantitative alors que le règlement est plutôt 
qualitatif pour les autres destinations, dont les besoins peuvent varier en fonction du projet, de sa 
localisation et de l’existence de places dans l’environnement immédiat. 

Enfin, des règles sont également édictées pour les deux roues afin de sécuriser et ainsi inciter à la pratique, 
en cohérence avec l’ensemble des politiques visant à développement les pistes et itinéraires cyclables sur 
le territoire. 
 

 

Dispositions applicables aux secteurs UA et UAa 

Les règles en matière d’occupation du sol en secteur UA visent à favoriser la dynamisation du village en y 
autorisant certaines activités tout en préservant la qualité du cadre de vie en veillant à ne pas augmenter 
les nuisances pour le voisinage. Ces mesures traduisent les objectifs du PADD. 

Les règles limitatives concernant la surface de vente des commerces sont compatibles avec le SCoT du 
Sundgau. 

Les règles de prospect favorisent le maintien des caractéristiques urbaines et paysagères des centres 
anciens des villages. L’implantation à l’alignement ou avec un recul de 5 mètres maximum favorise le 
maintien d’un front bâti traditionnel sur rue. 

Les règles sur le gabarit et l’aspect extérieur des constructions traduisent la volonté d’intégration 
harmonieuse des nouvelles constructions au sein de l’environnement existant fixé dans le PADD. En effet, 
les gabarits imposés sont similaires à ceux existants au sein de la zone. De plus, l’aspect extérieur des 
constructions rappelle l’architecture traditionnelle locale (toitures à deux pans). La hauteur maximale des 
constructions autorisée est plus importante à Illfurth afin de favoriser la densité en cohérence avec son 
statut de pôle complémentaire sur le territoire du SCoT. 

Les règles en matière de place de stationnement prennent en compte l’usage prépondérant de la voiture 
sur le territoire, en particulier pour les déplacements domicile-travail. Il s’agit également de limiter le 
stationnement sur l’espace public. Pour encourager l’usage des modes doux de déplacements, des 
emplacements pour les vélos sont également prévus pour les constructions de logements et de bureaux 
d’une certaine taille. 

Les dispositions applicables au secteur UA traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Maintenir la qualité patrimoniale des noyaux bâtis anciens dans leur diversité en encadrant les nouvelles 
opérations et les interventions sur l’existant », « Protéger et mettre en valeur le patrimoine bâti et ses 
abords ». 

Le sous-secteur UAa correspond au centre ancien d’Illfurth. Les différences règlementaires avec celles du 
secteur UA concernent l’aspect des toitures et couvertures ainsi que les clôtures. Contrairement au secteur 
UA, l’aspect des toitures et couvertures n’est pas règlementé, permettant une plus grande variété de formes 
et de styles architecturaux. La hauteur maximale des clôtures est moins élevée. 

 

Synthèse des principales dispositions édictées pour le secteur UA 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Interdits : exploitation forestière, autres hébergements touristiques, entrepôt 

Autorisés sous conditions : exploitation agricole, artisanat et commerce de détail, commerce de gros, industrie 

Les activités autorisées doivent être compatibles avec le voisinage des habitations et ne pas porter atteinte à la sécurité et la salubrité 

publique 

Les commerces ne peuvent excéder 300 m² de surface de vente sauf à Illfurth (1 000 m²) et sauf pour les commerces spécialisés dans 

la valorisation de produits locaux ou activités commerciales à vocation agricole (surface de vente limitée à 1 000 m²) 
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Afin de favoriser la mixité sociale et fonctionnelle, il est prévu que les opérations engendrant la réalisation de 10 logements ou plus 

comprennent au moins 30% de logements ayant une superficie d'au moins 80 m². Cette mesure développe l'offre en logements de taille 

intermédiaire et de grande taille au sein des villages. 

Implantation des constructions à l’alignement ou en recul de 5 mètres maximum. 

Règle qui ne s’applique pas dans certains cas listés dans le règlement, notamment aux constructions à édifier à l’arrière d’un bâtiment 

existant, aux annexes de faible emprise… 

Implantation des constructions sur limite séparative ou en retrait (retrait calculé en fonction de la hauteur de la construction projetée 

avec un minimum de 3 mètres) 

Dispositions spécifiques à Saint-Bernard, Spechbach et Hochstatt : implantation sur limite soumise à conditions sur les secteurs situés 

au-delà de 20 mètres de l’alignement des voies (favorise constructions de faible emprise). 

 

 

 
Hauteur maximale des constructions :  

12 mètres au faitage en cas de toiture en pente (13 mètres à Illfurth) 

7,5 mètres à l’égout principal de toiture (10 mètres à Illfurth) 

7,5 mètres au sommet de l’acrotère (10 mètres à Illfurth + un niveau d’attique supplémentaire possible pour 13 mètres maximum) 

Toitures à deux pans droits ou brisés dont les pans principaux devront avoir une pente comprise entre 40° et 55°, sauf exploitation 

agricole (pente supérieure à 25°) 

Croupes, demi-croupes et lucarnes autorisées 

Couvertures avec coloris et aspect en harmonie avec les toitures des bâtiments environnants 

Couleurs des façades et matériaux doivent s’intégrer harmonieusement avec le cadre bâti environnant. Couleurs vives interdites. 

A Illfurth : pour les nouvelles constructions ayant une façade sur rue de plus de 20 mètres de long, l'introduction de décrochements ou 

éléments architecturaux permettant de rompre la linéarité et la monotonie de la façade est obligatoire. 

Autres communes : Aucune façade de bâtiment d’habitation ne peut excéder 20 mètres de longueur. 

Hauteur des clôtures limitée à 2 mètres (sauf reconstruction à l'identique de murs, proches et portails anciens) 

Au moins 30% de la surface du terrain de l’opération doit être plantée en pleine terre. Les aires de stationnement végétalisées 

perméables sont comptabilisées dans cette surface mais pas les toitures végétalisées. (20% pour des terrains d’une superficie inférieure 

à 4 ares) 

Pour les constructions nouvelles, changements de destinations, réhabilitation ou extension entrainant la création de nouveaux 

logements : au moins 2,5 places de stationnement par logement créé 

A partir de 3 logements créés : au moins 50% des places sur des aires extérieures ou facilement accessibles 

Opération de logements ou bureaux engendrant la création de plus de 8 places de stationnement : 1 emplacement vélo par tranche de 

2 places de stationnement entamée 

Opération de plus de 3 logements : 1 espace réservé au stationnement des vélos 

Traitement des eaux usées obligatoire 

Mise en place de dispositifs de gestion des eaux pluviales obligatoire 

Raccordements aux réseaux électriques 

Raccordements aux réseaux de télécommunication 

 

Synthèse des principales dispositions édictées pour le secteur UAa 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Toitures et couvertures : non règlementées 
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Hauteur des clôtures limitées à 1,5 mètre (sauf reconstruction à l'identique de murs, proches et portails anciens) 

 

 

Dispositions applicables aux secteurs UB et UBd 

Les règles en matière d’occupation du sol en secteur UB visent à encadrer le développement au sein des 
espaces péricentraux et des premières extensions urbaines comprenant des logements collectifs sur la 
commune d’Illfurth. Celles du secteur UBd correspondent aux extensions à dominantes pavillonnaires sur 
la commune d’Illfurth. La densité de ces quartiers est plus faible et les élus souhaitent conserver ces 
caractéristiques qui contrebalancent les autres secteurs sur lesquels la densification est plus importante. 

Du fait de l’évolution de l’urbanisation, les premières extensions urbaines d’Illfurth ont aujourd’hui de 
multiples fonctions : résidentielle, de loisirs et économiques (petits commerces de proximité notamment). 
L’objectif est de permettre la mixité fonctionnelle sur ces axes structurants. Sont ainsi interdites ou 
autorisées sous conditions certaines sous-destinations citées par le Code de l’Urbanisme. 

Les règles limitatives concernant la surface de vente des commerces sont compatibles avec le SCoT du 
Sundgau. 

Les premières extensions urbaines constituent des entités urbaines patrimoniales qui doivent être 
préservées tant en matière de formes urbaines qu’architecturales. 

Les règles d'implantation des constructions visent à : 

- Préserver les alignements et les espaces de respiration (jardins arborés clos devant la construction, etc.).  

- Permettre la mitoyenneté en la limitant pour éviter des murs aveugles d’une ampleur disproportionnée 
sur les fonds riverains.  

- Ne pas impacter les commodités du voisinage.  

- Privilégier l’implantation sur les pignons riverains existants.  

Les règles sur l'aspect extérieur des constructions sont plus souples qu'en secteur UA, afin de rendre 
possible davantage de projets, l'enjeu patrimonial étant moindre que dans le centre ancien de la commune. 

Les dispositions applicables au secteur UB traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Permettre  la  diversité  architecturale  tout  en  veillant  à  la  bonne  insertion  paysagère  et  bâtie  des  
nouvelles constructions », « Encadrer le développement de l’urbanisation sous des formes ponctuelles 
(dans les «dents creuses» et via les divisions parcellaires) en prenant en compte l’environnement bâti et 
paysager existant ». 

 

Synthèse des principales dispositions édictées pour le secteur UB 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Interdits : exploitation forestière, commerce de gros, autres hébergements touristiques, entrepôt 

Autorisés sous conditions : exploitation agricole, artisanat et commerce de détail, industrie 

Les activités autorisées doivent être compatibles avec le voisinage des habitations et ne pas porter atteinte à la sécurité et la salubrité 

publique 

Les commerces ne peuvent excéder 300 m² de surface de vente sauf à Illfurth (1 000 m²) et sauf pour les commerces spécialisés dans la 

valorisation de produits locaux ou activités commerciales à vocation agricole (surface de vente limitée à 1 000 m²) 

Afin de favoriser la mixité sociale et fonctionnelle, il est prévu que les opérations engendrant la réalisation de 10 logements ou plus 

comprennent au moins 30% de logements ayant une superficie d'au moins 80 m². Cette mesure développe l'offre en logements de taille 

intermédiaire et de grande taille au sein des villages. 
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Implantation des constructions à l’alignement architectural défini par la ligne des façades des constructions principales avoisinantes ou en 

recul de 5 mètres minimum. 

Règle qui ne s’applique pas dans certains cas listés dans le règlement, notamment aux constructions à édifier à l’arrière d’un bâtiment 

existant, aux annexes de faible emprise… 

Implantation des constructions sur limite séparative ou en retrait (retrait calculé en fonction de la hauteur de la construction projetée avec 

un minimum de 3 mètres) 

Implantation sur limite s'applique uniquement pour constructions jumelées ou en cas d'adossement à un bâtiment déjà implanté sur limite 

ou sous certaines conditions (bâti de faible emprise) 

 

Hauteur maximale des constructions :  

12 mètres au faitage en cas de toiture en pente 

7,5 mètres à l’égout principal de toiture (9 mètres à Illfurth) 

7,5 mètres au sommet de l’acrotère (9 mètres à Illfurth + un niveau d’attique supplémentaire possible pour 12 mètres maximum) 

Toitures et couvertures : non réglementé 

Couleurs des façades et matériaux doivent s’intégrer harmonieusement avec le cadre bâti environnant. Couleurs vives interdites. 

Nouvelles constructions d'habitation ayant une façade sur rue de plus de 20 mètres de long, l'introduction de décrochements ou éléments 

architecturaux permettant de rompre la linéarité et la monotonie de la façade est obligatoire 

Hauteur des clôtures limitée à 1,5 mètre 

Au moins 30% de la surface du terrain de l’opération doit être plantée en pleine terre (20% pour opérations de moins de 4 ares) 

Opérations de plus de 3 logements : au moins 40% de la surface du terrain de l’opération doit être plantée en pleine terre. Les aires de 

stationnement végétalisées perméables sont comptabilisées dans cette surface mais pas les toitures végétalisées. 

Aires de stationnement extérieures de plus de 10 places : plantées à raison d'un arbre à haute tige pour 4 places de stationnement  

Pour les constructions nouvelles, changements de destinations, réhabilitation ou extension entrainant la création de nouveaux logements : 

au moins 2,5 places de stationnement par logement créé 

A partir de 3 logements créés : au moins 50% des places sur des aires extérieures ou facilement accessibles 

Opération de logements ou bureaux engendrant la création de plus de 8 places de stationnement : 1 emplacement vélo par tranche de 2 

places de stationnement entamée 

Opération de plus de 3 logements : 1 espace réservé au stationnement des vélos 

Traitement des eaux usées obligatoire 

Mise en place de dispositifs de gestion des eaux pluviales obligatoire 

Raccordements aux réseaux électriques 

Raccordements aux réseaux de télécommunication 

 

 

Synthèse des principales dispositions édictées pour le secteur Ubd 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Implantation par rapport aux limites séparatives : 

Constructions de 3 logements ou plus : recul calculé en fonction de la hauteur du bâtiment projeté avec un minimum de 4 mètres 

Autres constructions : recul calculé en fonction de la hauteur du bâtiment projeté avec un minimum de 3 mètres ou sur limite dans certains 

cas (bâti de faible emprise, adossement à un bâtiment déjà implanté sur limite, construction jumelée) 
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Dispositions applicables au secteur UC 

Le secteur UC correspond aux extensions urbaines qui se sont réalisées principalement sous forme de 
lotissements et de manière spontanée le long des voies dans les villages, en dehors d’Illfurth. 

A travers ces dispositions, l’objectif est de conforter la vocation résidentielle du secteur, tout en permettant 
les autres types d’activité compatibles avec la proximité des habitations. 

Les dispositions réglementaires cherchent à éviter le renforcement de la banalisation des paysages en 
périphérie des noyaux historiques liée à la définition de règles strictes d’ordonnancement notamment et 
aux modes de construction pavillonnaire. Elles ont été rédigées en ce sens, pour permettre une plus grande 
diversité des formes urbaines, nécessaire dans le cadre de la densification des tissus urbains existants. 

Les enjeux du développement durable sont pris en compte à travers l’obligation de réaliser des espaces 
végétalisés et/ou intégrer des équipements liés à la production d’énergie renouvelable sur les toitures des 
constructions comportant plus de 3 logements. 

Les dispositions applicables au secteur UC traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Permettre  la  diversité  architecturale  tout  en  veillant  à  la  bonne  insertion  paysagère  et  bâtie  des  
nouvelles constructions », « Encadrer le développement de l’urbanisation sous des formes ponctuelles 
(dans les «dents creuses» et via les divisions parcellaires) en prenant en compte l’environnement bâti et 
paysager existant ». 

 

Synthèse des principales dispositions édictées pour le secteur UC 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Interdits : exploitation forestière, commerce de gros, autres hébergements touristiques, entrepôt 

Autorisés sous conditions : exploitation agricole, artisanat et commerce de détail, industrie 

Les activités autorisées doivent être compatibles avec le voisinage des habitations et ne pas porter atteinte à la sécurité et la salubrité 

publique 

Les commerces ne peuvent excéder 300 m² de surface de vente sauf à Illfurth (1 000 m²) et sauf pour les commerces spécialisés dans 

la valorisation de produits locaux ou activités commerciales à vocation agricole (surface de vente limitée à 1 000 m²) 

Afin de favoriser la mixité sociale et fonctionnelle, il est prévu que les opérations engendrant la réalisation de 10 logements ou plus 

comprennent au moins 30% de logements ayant une superficie d'au moins 80 m². Cette mesure développe l'offre en logements de 

taille intermédiaire et de grande taille au sein des villages. 

Implantation des constructions soit suivant l'alignement architectural défini par la ligne des façades des constructions principales 

avoisinantes soit en retrait d'au moins 4 mètres 

Implantation des constructions sur limite séparative ou en retrait (retrait calculé en fonction de la hauteur de la construction projetée 

avec un minimum de 3 mètres) 

Implantation sur limite s'applique uniquement pour constructions jumelées ou en cas d'adossement à un bâtiment déjà implanté sur 

limite ou sous certaines conditions (bâti de faible emprise) 

 

Hauteur maximale des constructions :  

12 mètres au faitage en cas de toiture en pente 

7,5 mètres à l’égout principal de toiture (9 mètres à Illfurth) 

7,5 mètres au sommet de l’acrotère (9 mètres à Illfurth + un niveau d’attique supplémentaire possible pour 12 mètres maximum) 
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Toitures et couvertures : non réglementé 

Couleurs des façades et matériaux doivent s’intégrer harmonieusement avec le cadre bâti environnant. Couleurs vives interdites. 

Nouvelles constructions d'habitation ayant une façade sur rue de plus de 20 mètres de long, l'introduction de décrochements ou 

éléments architecturaux permettant de rompre la linéarité et la monotonie de la façade est obligatoire 

Hauteur des clôtures limitée à 2 mètres (sauf reconstruction à l’identique de murs, porches et portails anciens) 

Constructions de plus de 3 logements dotées d'une toiture terrasse : espaces végétalisés et/ou équipements liés à la production 

d'énergie renouvelable en façade ou en toiture 

Constructions de plus de 3 logements dotées d'une toiture en pente : équipements liés à la production d'énergie renouvelable en façade 

ou en toiture (sauf contrainte technique liée notamment à l'orientation des toitures) 

Au moins 30% de la surface du terrain de l’opération doit être plantée en pleine terre (40% pour les opérations de plus de 3 logements). 

Les aires de stationnement végétalisées perméables sont comptabilisées dans cette surface mais pas les toitures végétalisées. 

Aires de stationnement extérieures de plus de 10 places : plantées à raison d'un arbre à haute tige pour 4 places de stationnement 

Pour les constructions nouvelles, changements de destinations, réhabilitation ou extension entrainant la création de nouveaux 

logements : au moins 2,5 places de stationnement par logement créé 

A partir de 3 logements créés : au moins 50% des places sur des aires extérieures ou facilement accessibles 

Opération de logements ou bureaux engendrant la création de plus de 8 places de stationnement : 1 emplacement vélo par tranche de 

2 places de stationnement entamée 

Opération de plus de 3 logements : 1 espace réservé au stationnement des vélos 

Traitement des eaux usées obligatoire 

Mise en place de dispositifs de gestion des eaux pluviales obligatoire 

Raccordements aux réseaux électriques 

Raccordements aux réseaux de télécommunication 

 

Dispositions applicables au secteur UP 

Le secteur UP correspond aux grands sites d’équipements publics et/ou d’intérêt collectif, par exemple le 
secteur d‘équipements sportifs et de loisirs à Illfurth, le stade de football à Luemschwiller, le secteur 
piscine/terrains de tennis à Tagolsheim, le secteur salle polyvalente et terrain de football à Walheim, le 
cimetière à Frœningen, le stade de football et le secteur du cimetière et du groupe scolaire à Hochstatt. 

Les dispositions réglementaires sont très souples afin de favoriser l’évolution de ces sites. Les occupations 
et utilisations du sol autorisées correspondent à la vocation de la zone. 

L’objectif est de limiter les occupations et utilisations du sol à la vocation d’équipements dans des secteurs 
stratégiques des centres-villes/centres-bourgs pour, d’une part, conforter les grands équipements et, 
d’autre part, anticiper de manière réfléchie la mutation potentielle à long terme de certains d’entre eux.  

Cette volonté est traduite directement au travers des sous-destinations interdites ou autorisées sous 
condition(s) : Toutes les autres sous-destinations sont autorisées en accord avec la vocation du secteur, y 
compris les activités de services où s’effectue l’accueil d’une clientèle (cette dernière sous-destination 
recouvrant notamment les salles de sport privées, spa, etc.). 

Les projets d’équipements publics engendrent des contraintes de déplacement plus complexes que celles 
des projets de logements, du fait de la diversité des flux engendrés (livraison, public, etc.), de l’importance 
de l’afflux potentiel et de leur capacité d’accueil. En conséquence, il s’agit de sécuriser les abords des 
équipements publics et de limiter les incidences du fonctionnement de l’ouvrage sur les bâtiments 
environnants. 

Des exceptions sont rédigées pour permettre un retrait moindre si celui-ci est justifié par rapport au 
contexte bâti dans lequel la construction s’insère, ou par des contraintes techniques ou de sécurité. 

Les dispositions applicables au secteur UP traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Maintenir les équipements d’envergure intercommunale existants (piscine, collège, etc.) ». « Maintenir et 
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consolider l’offre de santé existante ». « Permettre la création d’équipements culturels et de loisirs 
complémentaires et diversifiés ». « S’assurer d’un accès à tous aux services de proximité ». 

 

Synthèse des principales dispositions édictées pour le secteur UP 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : hébergement, équipements d’intérêt collectif et services publics, logement de fonction, de gardiennage ou de service 

lié à une activité dans la zone et dans limite de 100 m² 

 

Dispositions applicables au secteur UE 

Les dispositions réglementaires confortent la vocation économique du secteur et permettent l’installation 
et le développement de tout type d’activités sauf les exploitations agricoles qui bénéficient d’autres zones 
spécifiques. Le logement et l’hébergement sont également interdit afin d’éviter tout mitage au sein des 
zones d’activités et conforter la vocation économique des secteurs. 

Les règles de prospects assurent la fonctionnalité et la circulation et peuvent être, dans une certaine 
mesure, adaptées en fonction des projets. 

Les règles sur l’aspect extérieur permettent d’améliorer l’insertion paysagère du bâti au sein de son espace 
environnant. 

Des mesures sont prises pour développer les espaces végétalisés et les équipements liés aux énergies 
renouvelables, en accord avec les enjeux de développement durable. 

Le stationnement vélos est également développé, afin d’encourager l’usage des modes actifs de 
déplacements sur le territoire. 

Les dispositions applicables au secteur UE traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Maintenir et conforter le parc d’activités de l’Ancienne Forge à Tagolsheim ». « Conforter la vocation 
économique des autres zones d’activités en encadrant strictement les occupations du sol ». « Permettre la 
densification de l’ensemble des zones d’activités économiques, par l’utilisation des terrains encore non 
bâtis et des bâtiments vacants ». « Renforcer l’attractivité des zones d’activités économiques en améliorant 
le traitement des espaces publics et des abords des bâtiments ». 

 

Synthèse des principales dispositions édictées pour le secteur UE 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Interdits : exploitation agricole, exploitation forestière, logement, hébergement 

Autorisés : artisanat et commerce de détails, commerce de gros, restauration, activité de services, hôtel, équipements d’intérêt collectif 

et services publics, industrie, entrepôt, bureau… 

Implantation des constructions en retrait d’au moins 3 mètres des voies et emprises publiques (retrait moindre possible si l’ implantation 

choisie permet un accès sécurisé aux installations notamment en cas d’accès pour les poids lourds) 

Implantation par rapport aux limites séparatives : recul calculé en fonction de la hauteur de la construction projetée avec un minimum de 

3 mètres (6 mètres en cas de limite comprise en zone UE) 

Hauteur maximale des constructions et installations : 15 mètres au faitage ou au sommet de l’acrotère. (hauteur supérieure possible si 

exigences fonctionnelles ou techniques) 
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Façades sur rue traitées avec soin, avec couleurs et matériaux garantissant la bonne intégration de la construction dans le paysage 

environnant 

Façades aveugles donnant sur les voies et emprises publiques interdites 

Matériaux réfléchissants proscrits 

Hauteur maximale des clôtures : 2 mètres (peuvent être surmontées de grilles ou grillages sans limite de hauteur) 

En limite avec les espaces agricoles et naturels : grillage rigide doublé ou non d’une haie, haies d’essences locales (autre type possible 

si raisons techniques ou de sécurité) 

Nouvelle construction principale : espaces végétalisés et/ou équipements liés à la production d’énergie renouvelable en façade ou en 

toiture 

Aires de stationnement extérieures comportant plus de 10 places : plantées à raison d’un arbre à haute tige, de préférence non allergène, 

(circonférence minimale de 18 à 20 cm) pour 4 places de stationnement contiguës ou non. Les arbres pourront être remplacés par des 

mètres linéaires de haies à raison de 2,5 mètres linéaires par tranche entamée de 2 places. 

Les surfaces libres non affectées aux constructions, accès et stationnements doivent être plantées ou aménagées et entretenues. 

Constructions nécessitant la création de plus de 6 places de stationnement pour véhicules motorisés doivent posséder un espace réservé 

au stationnement sécurisé des vélos. 

 

Dispositions applicables au secteur 1AU 

Le secteur 1AU correspond aux zones d'urbanisation future destinée principalement à l'habitat. A travers 
ces dispositions, l’objectif est de développer la vocation résidentielle du secteur, tout en permettant les 
autres types d’activité compatibles avec la proximité des habitations. 

Les dispositions réglementaires visent à permettre des implantations et des formes architecturales plus 
variées tout en garantissant une bonne intégration paysagère, environnementale et climatique du bâti. Des 
dispositions sont prises pour développer les énergies renouvelables et les éléments végétaux au sein de ce 
secteur. 

Les règles d’implantations sont proches de celles édictées dans les zones urbaines à vocation pavillonnaire. 
Elles offrent une certaine souplesse d’implantation pour pouvoir densifier les terrains, sans pour autant 
que la densité n’impacte le voisinage de façon trop importante. Des reculs sont donc imposés. 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur 1AU 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Interdits : exploitation agricole, exploitation forestière, restauration, commerce de gros, hébergement hôtelier et touristique, cinéma, 

industrie, entrepôt,  

Autorisés sous conditions : artisanat et commerce de détails 

Les activités autorisées doivent être compatibles avec le voisinage des habitations et ne pas porter atteinte à la sécurité et la salubrité 

publique 

Les commerces ne peuvent excéder 300 m² de surface de vente sauf à Illfurth (1 000 m²) et sauf pour les commerces spécialisés dans 

la valorisation de produits locaux ou activités commerciales à vocation agricole (surface de vente limitée à 1 000 m²) 

Conditions d’aménagement : projet d’aménagement d’ensemble (sauf pour équipement d’intérêt collectif et services publics) 

Implantation des constructions en retrait d'au moins 4 mètres par rapport à l'alignement (sauf annexes, installations de faible emprise, 

etc.) 
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Implantation des constructions sur limite séparative ou en retrait (retrait calculé en fonction de la hauteur de la construction projetée 

avec un minimum de 3 mètres) 

Implantation sur limite s'applique uniquement pour constructions jumelées ou en cas d'adossement à un bâtiment déjà implanté sur 

limite ou sous certaines conditions (bâti de faible emprise) 

Hauteur maximale des constructions :  

12 mètres au faitage en cas de toiture en pente 

7,5 mètres à l’égout principal de toiture (9 mètres à Illfurth) 

7,5 mètres au sommet de l’acrotère (9 mètres à Illfurth + un niveau d’attique supplémentaire possible pour 12 mètres maximum) 

Couleurs des façades et matériaux doivent s’intégrer harmonieusement avec le cadre bâti environnant. 

Nouvelles constructions d'habitation ayant une façade sur rue de plus de 20 mètres de long, l'introduction de décrochements ou éléments 

architecturaux permettant de rompre la linéarité et la monotonie de la façade est obligatoire 

Hauteur des clôtures limitée à 2 mètres 

Constructions de plus de 3 logements dotées d'une toiture terrasse : espaces végétalisées et/ou équipements liés à la production 

d'énergie renouvelable en façade ou en toiture 

Constructions de plus de 3 logements dotées d'une toiture en pente : équipements liés à la production d'énergie renouvelable en façade 

ou en toiture (sauf contrainte technique liée notamment à l'orientation des toitures) 

Au moins 30% de la surface du terrain de l’opération doit être plantée en pleine terre (20% pour les terrains inférieurs à 4 ares / 40% 

pour les opérations de plus de 3 logements). 

Les aires de stationnement végétalisées perméables sont comptabilisées dans cette surface mais pas les toitures végétalisées. 

Aires de stationnement extérieures de plus de 10 places : plantées à raison d'un arbre à haute tige pour 4 places de stationnement 

Plantation d'un arbre d'essence locale (de préférence fruitière) par lot à bâtir 

Pour les constructions nouvelles, changements de destinations, réhabilitation ou extension entrainant la création de nouveaux 

logements : au moins 2,5 places de stationnement par logement créé 

A partir de 3 logements créés : au moins 50% des places sur des aires extérieures ou facilement accessibles 

Opération de logements ou bureaux engendrant la création de plus de 8 places de stationnement : 1 emplacement vélo par tranche de 

2 places de stationnement entamée 

Opération de plus de 3 logements : 1 espace réservé au stationnement des vélos 

Pour les constructions nouvelles, changements de destinations, réhabilitation ou extension entrainant la création de nouveaux 

logements : au moins 2,5 places de stationnement par logement créé 

A partir de 3 logements créés : au moins 50% des places sur des aires extérieures ou facilement accessibles 

Opération de logements ou bureaux engendrant la création de plus de 8 places de stationnement : 1 emplacement vélo par tranche de 

2 places de stationnement entamée 

Opération de plus de 3 logements : 1 espace réservé au stationnement des vélos 

Traitement des eaux usées obligatoire 

Mise en place de dispositifs de gestion des eaux pluviales obligatoire 

Raccordements aux réseaux électriques 

Raccordements aux réseaux de télécommunication 
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Dispositions applicables aux sous-secteurs 1AUa, 1AUd et 1AUh 

Des dispositions spécifiques sont prises pour les sous-secteurs 1AUa (ZAC Feldélé à Illfurth), 1AUd 
(continuité du tissu pavillonnaire à Illfurth) et 1AUh (zone à faible profondeur en bordure de la RD à 
Heidwiller), pour un aménagement adapté de ces secteurs.  

Ainsi, en secteur 1AUa, bénéficie de règles spécifiques, correspondant aux éléments contenus dans le cahier 
des charges de la ZAC. 

On notera le recul spécifique (plus faible) pour le secteur 1AUh en raison de sa morphologie allongée, en 
bordure de voie. 1AUd s’inspire des règles de UBd à Illfurth puisque ces secteurs sont en continuité, voire 
imbriqués à UBd. 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur 1AUa 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Hauteur maximale des constructions d'habitation :  

18 mètres au faitage en cas de toiture en pente 

11 mètres à l’égout principal de toiture 

11 mètres au sommet de l’acrotère 

Le nombre de niveau est limité à 3 (rez-de-chaussée + deux étages) + 1 étage sous combles en cas de toiture en pente. 

Un niveau d'attique supplémentaire possible, jusqu'à 14 mètres maximum 

Hauteur maximale des autres constructions : 

15 mètres au faitage en cas de toiture en pente 

9 mètres à l’égout principal de toiture 

9 mètres au sommet de l’acrotère 

Couleurs des façades, soubassements, éléments ponctuels : proches de celles du nuancier intégré au cahier des charges de la ZAC 

Garages à toiture terrasse devront être végétalisés 

Clôtures ne devant pas empêcher le libre écoulement des eaux. Murs bahut interdits. Clôtures constituées de haies vives pouvant être 

accompagnées d’un grillage 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur 1AUd 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Constructions de plus de 3 logements : implantation en retrait d'au moins 3 mètres par rapport à l'alignement 

Autres constructions : implantation des constructions sur limite séparative ou en retrait (retrait calculé en fonction de la hauteur de la 

construction projetée avec un minimum de 3 mètres). Implantation sur limite s'applique uniquement pour constructions jumelées ou en 

cas d'adossement à un bâtiment déjà implanté sur limite ou sous certaines conditions (bâti de faible emprise) 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur 1AUh 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Implantation des constructions en retrait d'au moins 2 mètres par rapport à l'alignement (sauf annexes, installations de faible emprise, 

etc.) 
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Dispositions applicables au secteur 1AUe 

Les dispositions applicables au secteur 1AUe (extension secteur d’activités économiques) correspondent à 
la vocation de la zone et sont cohérentes vis-à-vis de celles édictées pour le secteur UE (secteur d’activités 
économiques existants). 

Les dispositions applicables au secteur 1AUe traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Permettre un développement des activités économiques à travers l’extension des zones d’activités de 
Heidwiller et Spechbach (Quartier du Bas et du Haut) et en créant, à proximité du nouvel axe routier, une 
zone d’activités à Spechbach (Quartier du Bas) ». 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur 1AUe 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : artisanat, restauration, commerce de gros, activités de service, hôtel, équipements d’intérêt collectif et services publics, 

industrie, entrepôt, bureau 

Conditions d’aménagement : projet d’aménagement d’ensemble (sauf pour équipement d’intérêt collectif et services publics) 

Implantation des constructions en retrait d’au moins 3 mètres des voies et emprises publiques 

Implantation par rapport aux limites séparatives : recul calculé en fonction de la hauteur de la construction projetée avec un minimum 

de 3 mètres (6 mètres en cas de limite comprise en zone 1AUe) 

Hauteur maximale des constructions et installations : 15 mètres au faitage ou au sommet de l’acrotère (hauteur supérieure possible si 

exigences fonctionnelles ou techniques) 

Façades sur rue traitées avec soin, avec couleurs et matériaux garantissant la bonne intégration de la construction dans le paysage 

environnant 

Façades aveugles donnant sur les voies et emprises publiques interdites 

Matériaux réfléchissants proscrits 

Hauteur maximale des clôtures : 2 mètres (peuvent être surmontées de grilles ou grillages sans limite de hauteur) 

En limite avec les espaces agricoles et naturels : grillage rigide doublé ou non d’une haie, haies d’essences locales (autre type possible 

si raisons techniques ou de sécurité) 

Nouvelle construction principale : espaces végétalisés et/ou équipements liés à la production d’énergie renouvelable en façade ou en 

toiture 

Aires de stationnement extérieures comportant plus de 10 places : plantées à raison d’un arbre à haute tige, de préférence non allergène, 

(circonférence minimale de 18 à 20 cm) pour 4 places de stationnement contiguës ou non. Les arbres pourront être remplacés par des 

mètres linéaires de haies à raison de 2,5 mètres linéaires par tranche entamée de 2 places. 

Les surfaces libres non affectées aux constructions, accès et stationnements doivent être plantées ou aménagées et entretenues. 

Constructions nécessitant la création de plus de 6 places de stationnement pour véhicules motorisés doivent posséder un espace 

réservé au stationnement sécurisé des vélos. 
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Dispositions applicables au secteur 2AU 

Le secteur 2AU étant destiné à être urbanisé à long terme, le règlement du PLUi ne sera détaillé qu’après 
modification ou révision du PLUi permettant son ouverture à l’urbanisation. 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur 2AU 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Sont autorisés les constructions, installations, travaux nécessaires à la réalisation, l’entretien ou la maintenance d’ouvrages d’intérêt 

général 

 

Dispositions applicables aux secteurs Ac et Acm 

Les règles en matière d’occupation et utilisation du sol permettent le maintien des exploitations existantes, 
leur développement sur site et l’installation de nouvelles exploitations sur des secteurs adaptés. 
L’intégration paysagère des constructions agricoles est également favorisée. 

Les habitations liées à une exploitation ne sont pas autorisées dans le sous-secteur Acm contrairement au 
secteur Ac. 

L’intégration du bâti dans son environnement est prise en compte. En effet, l’aspect des toitures, des 
couvertures, des façades, des clôtures ainsi que l’intégration du bâti dans la pente sont réglementés. 
L’aménagement des espaces extérieurs est également encadré : accompagnement végétal des constructions 
de grande envergure, dépôt et stockage masqués par une paroi périphérique ou rideau végétal. Les 
essences végétales locales et variées sont privilégiées, ce qui est un atout en termes de qualité paysagère et 
de biodiversité. 

Les hauteurs sont également encadrées, même pour les constructions et installations nécessaires à des 
équipements collectifs, ainsi qu’aux aménagements et ouvrages d’intérêt collectif qui peuvent se voir 
appliquer une hauteur maximale en raison de la sensibilité paysagère des secteurs vallonnés, pour éviter 
que des équipements imposants viennent marquer durablement le paysage. 

Les dispositions applicables au secteur A traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Rechercher globalement à valoriser les productions agricoles locales, auprès des habitants, des visiteurs, 
etc, en développant les points de vente directe mutualisés ». « Protéger les sièges d’exploitations et les 
bâtiments agricoles fonctionnels et pérennes… ». « Prendre en compte dans les choix d’aménagement et de 
construction la règlementation liée aux Installations Classées et aux périmètres de réciprocité ». 
« Permettre la création de nouveaux bâtiments et de nouveaux sièges d’exploitation en recherchant une 
bonne intégration paysagère et architecturale ». 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Ac 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : constructions et installations nécessaires à l’activité des exploitations agricoles / à la transformation, au conditionnement et 

la commercialisation des produits agricoles, habitations (1 par exploitation) 

Implantations des constructions : recul d’au moins 25 mètres de l’axe des routes départementales, 5 mètres de la limite d’emprise pour 

les autres voies 

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives : recul calculé en fonction de la hauteur de la construction projetée 

Annexes des habitations : implantées à une distance maximale de 30 mètres des façades du bâtiment principal 

Emprise au sol cumulée des extensions et annexes des habitations : 40 m² par unité foncière 
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Hauteur maximale des habitations : 12 mètres au faitage, 7,5 mètres à l’égout principal de toiture, 7,5 mètres au sommet de l’acrotère 

Hauteur maximale des autres constructions : 12 mètres hors tout 

Hauteur maximale des extensions et annexes aux habitations existantes non liées à une exploitation agricole : maximum 5 mètres hors 

tout 

Toitures et couvertures : homogénéité (couleurs, matériaux, formes) au sein d’une même exploitation, matériaux réfléchissants interdits 

(sauf dispositifs de production d’énergie) 

Façades : couleurs vives interdites, nombre de couleur limité, blanc interdit, bardage d’aspect bois privilégié 

Orientation : intégration du bâti dans la pente 

Clôtures : hauteur maximale de 2 mètres, doublées de haies vives, grillages à larges mailles privilégiés, doivent permettre le passage 

de la faune en limite avec les espaces agricoles et naturels 

Accompagnement végétal à base d’essences locales des abords des constructions de grande envergure et de grande hauteur (hangar, 

silo…) 

Dépôt et stockage à l’air libre masqué par une paroi périphérique ou rideau végétal à base d’essences locales variées formant une 

transition paysagère 

Haies monospécifiques interdites 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Acm 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : constructions et installations nécessaires à l’activité des exploitations agricoles / à la transformation, au conditionnement 

et la commercialisation des produits agricoles, artisanat et commerce de détail avec limite d’emprise au sol 

Hauteur maximale des habitations : 12 mètres au faitage, 7,5 mètres à l’égout principal de toiture, 7,5 mètres au sommet de l’acrotère 

Hauteur maximale des autres constructions : 12 mètres hors tout 

Hauteur maximale des extensions et annexes aux habitations existantes non liées à une exploitation agricole : maximum 5 mètres 

hors tout 

Emprise au sol maximale des constructions et installations (hors serres) : 50% de l’emprise au sol totale du secteur Acm 

Toitures et couvertures : homogénéité (couleurs, matériaux, formes) au sein d’une même exploitation, matériaux réfléchissants 

interdits (sauf dispositifs de production d’énergie) 

Façades : couleurs vives interdites, nombre de couleur limité, blanc interdit, bardage d’aspect bois privilégié 

Orientation : intégration du bâti dans la pente 

Clôtures : hauteur maximale de 2 mètres, doublées de haies vives, grillages à larges mailles privilégiés, doivent permettre le passage 

de la faune en limite avec les espaces agricoles et naturels 

Accompagnement végétal des abords des constructions de grande envergure et de grande hauteur (hangar, silo…) 

Dépôt et stockage à l’air libre masqué par une paroi périphérique ou rideau végétal à base d’essences variées formant une transition 

paysagère 

Haies monospécifiques interdites 

 

Dispositions applicables au secteur Aa 

Comme prévu au sein du secteur Aa, les occupations et utilisations du sol sont très limitées et encadrées 
afin de préserver le caractère agricole de la zone. Seules les constructions de faible emprise associées à une 
exploitation agricole sont autorisées. L’aspect extérieur des constructions et les abords sont pris en compte 
et mis en valeur pour une meilleure intégration paysagère. 
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Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Aa 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : abris de pâture pour animaux (exploitation agricole), équipements techniques nécessaires au fonctionnement de l’activité 

agricole. 

Emprise au sol cumulée des abris de pâture : maximum 40 m² par unité foncière 

Emprise au sol cumulée des équipements techniques : maximum 10 m² par unité foncière 

Hauteur maximale des constructions : 5 mètres hors tout 

Hauteur maximale des extensions et annexes aux habitations existantes non liées à une exploitation agricole : maximum 5 mètres 

hors tout 

Façades : couleurs vives interdites, blanc interdit, bardage d’aspect bois privilégié 

Dépôt et stockage à l’air libre masqué par une paroi périphérique ou rideau végétal à base d’essences variées formant une transition 

paysagère 

Haies monospécifiques interdites 

 

Dispositions applicables au secteur As 

Le secteur As est destiné au développement d’activités de stockage et de négoce en lien avec l’activité 
agricole. Il constitue un secteur de taille et de capacité d’accueil limitées (STECAL) au sens du code de 
l’urbanisme. 

Les occupations et utilisations du sol autorisées au sein de ce secteur sont limitées et encadrées (type de 
constructions et installations, emprise au sol maximale, hauteur maximale). Elles correspondent 
précisément à la vocation du secteur. 

L’intégration du bâti dans son environnement est prise en compte à travers des dispositions relatives à 
l’aspect des toitures, des façades et des clôtures. 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur As 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisées : constructions et installations nécessaires à l’activité des exploitations agricoles / à la transformation, au conditionnement 

et la commercialisation des produits agricoles, constructions et installations nécessaires aux activités de stockage et de négoce de 

céréales et d’engrais en lien avec l’exploitation agricole 

Emprise au sol maximale cumulée des nouvelles constructions et installations : 500 m² d’emprise au sol supplémentaire par rapport 

à l’emprise au sol existante 

Hauteur maximale des constructions et installations : 20 mètres hors tout 

Toitures et couvertures : matériaux réfléchissants interdits (sauf production d’énergie) 

Façades : couleurs et matériaux s’intégrant dans le paysage environnant, nombre de couleurs de façades limité, couleurs saturées 

et trop vives interdites, blanc interdit 

Clôtures : hauteur maximale de 2 mètres, doublées de haies vives, grillages à mailles larges privilégiés 
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Dispositions applicables au secteur N 

La zone N comprend les espaces naturels du territoire qu’il convient de préserver et de mettre en valeur. 
C’est pourquoi, la constructibilité au sein de ce secteur est limitée et encadrée. Certaines occupations et 
utilisations du sol autorisées prennent en compte les enjeux environnementaux (travaux de restauration 
ou renaturation du milieu naturel, ouvrages hydrauliques et de protection…), d’autres permettent une 
exploitation modérée et une mise en valeur du site (cheminements et aménagements des berges des cours 
d’eau, activité forestière, abris de pâture pour animaux, équipements techniques nécessaires au 
fonctionnement de l’activité agricole…). 

Les emprises au sol et les hauteurs des constructions et installations autorisées sont très limitées. Les 
hauteurs sont également encadrées pour les constructions et installations nécessaires à des équipements 
collectifs, ainsi qu’aux aménagements et ouvrages d’intérêt collectif qui peuvent se voir appliquer une 
hauteur maximale en raison de la sensibilité paysagère des secteurs vallonnés, pour éviter que des 
équipements imposants viennent marquer durablement le paysage. 

Les habitations situées en zone N sont peu nombreuses (moins d’une dizaine sur le territoire) et la 
possibilité de réaliser des extensions et annexes n’aura pas d’impact significatif sur l’environnement, 
d’autant que l’emprise au sol de celles-ci est limitée à 40 m² par unité foncière (total extensions + annexes). 

L’aspect extérieur des constructions et installations autorisées est encadré, favorisant une meilleure 
intégration paysagère. 

Les dispositions applicables au secteur N traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Maintenir les coupures d’urbanisation participant au maintien des corridors écologiques ». « Préserver 
et mettre en valeur la Vallée de la Largue et de l’Ill ». 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur N 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : constructions et installations nécessaires à des équipements collectifs si compatibles avec l’exercice d’une 

activité agricole, pastorale ou forestière, aires de stationnement, travaux de restauration ou renaturation du milieu 

naturel, cheminements et aménagements liés à l’accessibilité des berges des cours d’eau, travaux et aménagements 

nécessaires à la réalisation d’ouvrages hydrauliques et de protection, opérations inscrites en emplacement réservé, 

extensions et annexes aux habitations existantes, changement de destination des constructions identifiées sur le plan 

de zonage si nouvelle destination liée à l’habitat, au commerce, aux services publics et d’intérêt collectif, à l’artisanat, 

à l’entrepôt ou à l’exploitation agricole et forestière, constructions et installations liées et nécessaires à l’activité 

forestière, abris de pâture pour animaux, équipements techniques nécessaires au fonctionnement de l’activité agricole 

Implantations des constructions : recul d’au moins 15 mètres de l’axe des routes départementales, 5 mètres de la limite 

d’emprise pour les autres voies 

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives : recul calculé en fonction de la hauteur de la 

construction projetée 

Emprise au sol maximale des abris de pâture pour animaux : 40 m² par unité foncière 

Emprise au sol maximale des équipements techniques : 10 m² 

Emprise au sol cumulée des extensions et annexes des habitations existantes : 40 m² par unité foncière 

Hauteur maximale des équipements techniques : 2 mètres 

Hauteur maximale des autres constructions et installations : 5 mètres 

Façades : couleurs et matériaux s’intégrant dans le paysage environnant, nombre de couleurs de façades limité, 

couleurs trop vives ou saturées interdites, blanc interdit, bardages d’aspect bois privilégiés 

Clôtures : doublées de haies vives, grillages à mailles larges privilégiés, doivent permettre le passage de la faune en 

limite avec l’espace agricole ou naturel 
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Dépôt et stockage à l’air libre masqué par une paroi périphérique ou rideau végétal à base d’essences variées formant 

une transition paysagère 

Haies monospécifiques interdites 

 

Dispositions applicables au secteur Nd 

Le secteur Nd correspond à la déchèterie et aux ateliers municipaux à Illfurth. Il constitue un STECAL au 
sens du code de l’urbanisme. 

Les occupations et utilisations du sol autorisées sont limitées et encadrées. Elles correspondent à la 
vocation du secteur. 

Dans les années à venir, une augmentation de la capacité de tri des déchets est attendue. Il convient donc 
de prévoir la mise en place de nouvelles installations et constructions nécessaires sur le site, c’est pourquoi 
des emprises au sol supplémentaires sont autorisées par le règlement. 

Les dispositions applicables au secteur Nd traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Maintenir les équipements d’envergure intercommunale existants (piscine, collège, etc.) ». 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Nd 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : constructions et installations à destination d’équipements d’intérêt collectif et services publics dans la limite 

de 30% d’emprise au sol supplémentaire, dépôts de matériaux inertes, stockage temporaire de déchets notamment 

végétaux avant leur évacuation vers un centre de compostage, toute autre activité et installation en lien avec les activités 

de déchèterie 

Hauteur maximale des constructions et installations : 9 mètres hors tout 

 

Dispositions applicables aux secteurs Ne et Ne2 

Le secteur Ne correspond à des secteurs d'étangs répartis sur le territoire. Il constitue un STECAL au sens 
du code de l’urbanisme. Un sous-secteur Ne2 a été délimité pour permettre un développement un peu plus 
important de certains secteurs : 50 m² d'emprise au sol supplémentaire au lieu de 20 m² dans le secteur Ne. 

Les occupations et utilisations du sol autorisées au sein des secteurs Ne et Ne2 sont très limitées et 
encadrées. Elles correspondent précisément à la vocation du secteur et permettent de pérenniser et mettre 
en valeur les secteurs d'étangs sur le territoire (biodiversité, activités de loisirs, paysage...). 

Les dispositions applicables au secteur Nd traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Permettre la création d’équipements culturels et de loisirs complémentaires et diversifiés ». 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Ne 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : aménagement des étangs existants, abris de pêche et extensions 

Emprise au sol maximale des abris de pêche : 20 m² supplémentaire par secteur 

Hauteur maximale des constructions et installations : 5 mètres hors tout 
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Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Ne2 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : aménagement des étangs existants, abris de pêche et extensions 

Emprise au sol maximale des abris de pêche : 50 m² supplémentaire par secteur 

 

Dispositions applicables au secteur Ng 

Le secteur Ng correspond à un espace dédié à l'accueil des gens du voyage dans le cadre de leur 
sédentarisation sur la commune d'Illfurth. Il constitue un STECAL au sens du code de l'urbanisme. A ce 
titre, les occupations et utilisations du sol au sein de ce secteur sont limitées et encadrées. En cohérence 
avec la vocation de la zone, le règlement autorise la réalisation de logements et l'installation de résidences 
mobiles constituant l'habitat des gens du voyage. Les équipements d'intérêt collectif et services publics sont 
également permis, en lien avec l'aménagement et le fonctionnement du site. Les emprises au sol sont 
encadrées, afin de préserver le caractère naturel de la zone. 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Ng 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : logements (emprise au sol de 50 m² maximum), résidences mobiles constituant l’habitat des gens du voyage 

et équipements d’intérêt collectif et services publics (emprise au sol de 80 m² maximum) 

Hauteur maximale des constructions et installations : 4 mètres hors tout 

 

Dispositions applicables au secteur Nl 

Le secteur Nl est un site dédié au tourisme et aux loisirs sur la commune de Froeningen. La collectivité 
souhaite le développement et la mise en valeur de ce site (localisation à proximité du cœur de village, cadre 
arboré, proximité de l'Ill, desserte par la route départementale, bâtiments existants) notamment en 
permettant le changement de destination des bâtiments existants ainsi que la réalisation de nouveaux 
bâtiments dans le secteur touristique. En effet, seules les activités d'hôtellerie et autres hébergements 
touristiques, restauration et équipements sont autorisés au sein de ce secteur. 

Les dispositions applicables au secteur Nl traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Permettre la création d’équipements culturels et de loisirs complémentaires et diversifiés ». 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Nl 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : hôtels, autres hébergements touristiques, restauration, équipements d’intérêt collectif et services publics, 

changement de destination des constructions identifiées sur le plan de zonage si nouvelle destination correspond à un 

hôtel, autres hébergements touristiques, restauration ou équipements d’intérêt collectif et services publics 
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Dispositions applicables au secteur Np 

Le secteur Np est dédié au développement d'une aire de jeux avec aménagements paysagers sur la 
commune de Hochstatt. Le secteur est localisé en entrée de village ouest, le long de la rue de l'Etang. Les 
occupations et utilisations du sol autorisées sont en accord avec cette vocation et la hauteur des 
constructions et installations est encadrée afin de préserver le caractère naturel du site et limiter l'impact 
paysager. 

Les dispositions applicables au secteur Np traduisent notamment les orientations du PADD suivantes : 
« Permettre la création d’équipements culturels et de loisirs complémentaires et diversifiés ». 

 

Synthèse des dispositions édictées pour le secteur Np 

Texte non exhaustif, Cf. règlement écrit du PLUi pour les dispositions réglementaires complètes 

Autorisés : aires de jeux et aménagements divers à destination de loisirs ou de mise en valeur du paysage (si compatible 

avec l’exercice d’une activité agricole, pastorale ou forestière dans l’unité foncière concernée et si compatible avec la 

sauvegarde des espaces naturels et des paysages) 

Hauteur maximale des constructions et installations : 5 mètres hors tout 
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Bilan du document d’urbanisme précédemment en vigueur 
Les communes du Secteur d’Illfurth sont couvertes par un plan local d’urbanisme intercommunal (PLUi du 
secteur d’Illfurth approuvé le 24 mai 2007, modifié le 17 décembre 2009, le 15 décembre 2011 et le 17 
décembre 2015). 

Plusieurs zones d’extension, sur différentes communes, n’ont pas été urbanisées à ce jour. Quelques 
lotissements d’habitation ont été réalisés sur des zones à urbaniser, notamment au sud de Frœningen, à 
Hochstatt, au nord de Spechbach-le-Bas, à Illfurth. Cette faible mobilisation par rapport aux surfaces 
disponibles illustre la nécessité de mieux calibrer les zones d’extension et d’engager une politique 
volontariste en faveur de leur mobilisation effective. 
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2 – DISPOSITIONS FAVORISANT LA 
DENSIFICATION DES ESPACES BATIS ET LA 
LIMITATION DE LA CONSOMMATION 
D’ESPACES NATURELS, AGRICOLES ET 
FORESTIERS 
 

Capacités de densification et de mutation des espaces 
bâtis existants 
Espaces disponibles au sein des zones urbaines (U) à destination d’habitat 

Les capacités de densification et de mutation des espaces bâtis des communes du secteur d’Illfurth sont 
représentées par des terrains non bâtis à l’intérieur des zones urbaines. 

La surface brute potentiellement urbanisable repérée au sein des zones urbaines des communes du secteur 
d’Illfurth représente un total de 46,98 ha, dont 36,93 ha de terrains classés en zone U. 

En fonction des densités résidentielles moyennes observées sur chacune des communes et du taux de 
rétention foncière, un potentiel de création de logements est associé à cette superficie. Celui-ci représente 
333 logements sur l’ensemble du secteur à l’horizon 2040. 

 

Espaces disponibles en intramuros au sein des zones à urbaniser (AU) à destination d’habitat 

Certaines zones AU sont imbriquées dans le tissu bâti. C’est le cas à Frœningen, Hochstatt, Illfurth et 
Spechbach. Leur surface cumulée représente 10,04 ha pour un potentiel d’environ 113 logements. 

 

Réhabilitation/rénovation/démolition-reconstruction et réduction de la vacance 

La mobilisation du bâti existant pour assurer une production de logements pourrait permettre la création 
de 114 nouveaux logements d’ici 2040. Parmi cette production de logement, une part non négligeable sera 
attribuée à la résorption de la vacance. En effet, le potentiel de réhabilitation concerne majoritairement 
des bâtiments actuellement inhabitables.  

 

Total 

Au total, les capacités de densification et de mutation des espaces bâtis existants peuvent engendrer un 
apport de 560 logements d’ici 2040 sans consommer de foncier en extension. 

C’est l’évaluation précise de ces surfaces en renouvellement urbain qui a permis de calibrer au plus juste 
les besoins fonciers en extension urbaine. La logique d’aménagement a bien consisté à exploiter en priorité 
les potentiels fonciers en renouvellement urbain afin de proportionner par la suite les   ouvertures à 
l’urbanisation. 

C’est par cette démarche que la compatibilité avec le SCoT peut être assurée et que le PLUi respecte les 
objectifs nationaux de limitation de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers 
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Capacités de densification et de mutation des espaces à 
vocation économiques 
Le potentiel de densification et de mutation au sein des zones d’activités évolue très rapidement (ventes, 
projets en cours...), c’est pourquoi, l’analyse constitue seulement une estimation. 

 

Zones d'activités 
Nombre de lots encore 
disponibles 

Surface potentielle en 
densification (ha) 

Froeningen : zone route d'Illfurth 0 0 

Heidwiller : zone rue du Riedweg 0 0 

Illfurth : zone de l'Eau 0 0 

Illfurth : zone du Rail 0 0 

Spechbach : zone rue d'Illfurth 0 
0 (17 ares disponibles mais 

pas de lot unique) 

Spechbach : zone rue des Tilleuls 2 ou 3 (soit 0,7 ha) 0 

Walheim : zone Grand Rue 2 (soit 0,4 ha) 0 

Total 4 ou 5 lots (soit 1,1 ha) 1,1 ha 

 

Au total, sur l’ensemble des zones d’activités existantes sur le Secteur d’Illfurth, 4 ou 5 lots sont encore 
disponibles. Au regard de leur taille, ils sont principalement destinés à accueillir des artisans (lots de moins 
de 5000 m²). Un potentiel existe via l’optimisation de l’occupation de l’espace sur les parcelles déjà bâties, 
cependant, il est faible et apparaît peu mobilisable ; dans la zone d’Heidwiller, un potentiel subsiste à 
l’arrière d’habitations (implantées dans la zone) mais sa mobilisation reste peu probable, aussi il n’a pas 
été intégré dans le tableau ci-dessus. 

 

Dispositions favorisant la densification et la limitation de la 
consommation d’espace 
Les choix portés par les élus du territoire à travers le projet de PLUi s’inscrivent dans un cadre législatif 
œuvrant pour la prise en compte de l’environnement, en faveur de la densification, de la protection des 
espaces naturels et agricoles, de la mutualisation des stationnements et de la végétalisation au sein des 
espaces urbanisés. 

L’élaboration du PLUi a été l’occasion d’établir un projet de territoire économe en consommation d’espace, 
afin de concilier préservation des espaces agricoles, naturels et forestiers et satisfaction des besoins de 
développement urbain. 

 

L’élaboration du PLUi a ainsi conduit :  

- A analyser les capacités de densification et de mutation des espaces bâtis existants. 
- A optimiser les surfaces dédiées aussi bien aux zones d’habitat qu’aux zones d’activités 

économiques en compatibilité avec les orientations du SCoT. 
- A s’interroger sur la notion de « densité » qui ne doit pas se résumer à une simple réduction de la 

taille des parcelles constructibles. La densification n’est durable que si elle reste vivable et de 
qualité, adaptée selon les contextes, et acceptée par les habitants : elle nécessité une réflexion sur 
la qualité des formes urbaines et l’aménagement des espaces publics. 

Ainsi, le projet de PLUi créé les conditions de la densification, à travers la mobilisation de différents leviers 
règlementaires, et de la réduction de la consommation d’espace. 
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Le PADD, duquel découle les pièces règlementaires, fixe les objectifs chiffrés de modération de la 
consommation de l’espace et de lutte contre l’étalement urbain.  Aussi, le tableau ci-dessous expose les 
dispositions du PLUi qui favorisent la densification et limitent la consommation d’espace. 

 

Pièce règlementaire 
du PLUi 

Dispositions Eléments explicatifs 

Zonage 

La délimitation des zones U intègre les 
dents creuses et les fonds de parcelles, 
mais en limitant la profondeur 
effectivement constructible. 

Les zones à urbaniser délimitées dans 
chaque commune ont des surfaces 
globalement adaptées aux enveloppes 
définies par le SCoT et sont en 
cohérence avec les besoins estimés en 
matière de production de logement. 
Certaines sont situées au cœur des 
espaces bâtis, favorisant une 
utilisation rationnelle du foncier. 

La délimitation du zonage permet de mobiliser le 
potentiel densifiable présent au sein de chaque 
secteur urbanisé. La limitation des profondeurs 
constructibles permet de limiter le phénomène de 
développement de 3ème rideau, qui génère un 
urbanisme déstructuré et générateur de tensions 
entre riverains. Ce phénomène est particulièrement 
présent dans les villages qui étaient soumis au RNU. 

Le calibrage des zones à urbaniser en fonction des 
besoins réels des communes est un élément majeur 
dans la limitation de la consommation d’espace. En 
effet, ces surfaces sont généralement prélevées sur 
les espaces naturels ou agricoles, mais lorsqu’elles ne 
sont pas surdimensionnées par rapport aux besoins, 
elles mettent une plus grande pression sur le foncier 
urbain et contribuent ainsi à la densification. 

Règlement écrit 

Des hauteurs maximales autorisées 
adaptées à chaque secteur 

Des distances par rapport aux voies et 
emprises publiques souples, 
notamment dans les secteurs 
d’urbanisation future. 

La possibilité en zone U et AU de 
s’implanter sur les limites séparatives.  

Absence de règlementation sur la 
distance entre deux constructions sur 
une même propriété.  

Une emprise au sol des constructions 
non règlementée au sein des 
principales zones U et AU. 

La combinaison des règles au sein des zones U et AU 
permet de créer les conditions de la densité. 

Règlement écrit  

Au sein des zones A et N, les possibilités 
de construction sont limitées : règles 
d’implantation, de hauteur et 
d’emprise au sol. 

Le nombre et la taille des STECAL reste 
limité sur le territoire. 

Au sein des zones agricoles et naturelles les règles 
fixées permettent d’assurer l’insertion dans 
l’environnement des constructions, installations ou 
aménagements envisagés ainsi que leur 
compatibilité avec le maintien du caractère naturel, 
agricole ou forestier de la zone concernée. Le foncier 
agricole et naturel n’est que peu impacté par des 
STECAL. Au total, les STECAL représentent 8,22 ha 
dont une large majorité correspond à des espaces en 
eau (étangs), soit moins de 0,15% de la surface du 
territoire et une constructibilité très restreinte. 

OAP sectorielles 
Inscription de préconisations relatives 
aux densités à respecter dans les zones 
AU et certaines zones U. 

L’OAP traduit règlementairement les orientations du 
SCoT. Elle rappelle les densités, les objectifs de 
renouvellement urbain (au sein du parc immobilier 
privé mais également public). Ces dispositions sont 
ensuite déclinées au sein du zonage, du règlement 
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écrit et des OAP sectorielles avec, dans les villages, 
des ambitions supérieures aux minimas fixés par le 
SCoT. 

Définition de principes 
d’aménagement écrits ou graphiques, 
complémentaires au règlement. 

Les OAP sectorielles résultent d’une réflexion 
préalable sur l’aménagement des zones : sur la 
vocation de la zone, la densité, les formes urbaines 
souhaitées, l’accessibilité et les déplacements, 
l’organisation de l’urbanisation ou encore, 
l’inscription dans le site et le paysage créé. 
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3 – JUSTIFICATION DES OBJECTIFS CHIFFRES 
DE MODERATION DE LA CONSOMMATION DE 
L’ESPACE ET DE LUTTE CONTRE L’ETALEMENT 
URBAIN  
Cette partie vise à justifier les objectifs chiffrés de modération de la consommation de l’espace et de lutte 
contre l’étalement urbain compris dans le projet d’aménagement et de développement durables (PADD) au 
regard des objectifs de consommation d’espace fixés par le SCoT et au regard des dynamiques économiques et 
démographiques du territoire. 

La Loi Climat et Résilience sera également abordée car bien que le PLUi n’y soit pas à ce jour intégralement 
soumis, il est important de s’inscrire dans un objectif de modération de la consommation de l’espace et de 
lutte contre l’étalement urbain par rapport à la période de référence allant de 2011 à 2021. 

 

Rappel des éléments de consommation d’espaces naturels, 
agricoles et forestiers au cours des dix dernières années 
L’analyse de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers sur chaque commune du secteur 
d’Illfurth entre 2011 et 2021, qui est détaillée dans le diagnostic territorial du PLUi, révèle une 
consommation de 22,98 ha à destination d’habitat. Cela représente donc une moyenne de 2,3 ha 
consommés par an pour la création de logements. 

La consommation foncière globale, intégrant les équipements et les activités économiques (hors agricoles) 
représente 39,72 ha, soit un rythme de 3,97 ha par an. 

Des objectifs de modération de la consommation de l’espace et de lutte contre l’étalement urbain ont été 
fixés dans le PADD, afin de préserver encore davantage les espaces naturels et agricoles, de s’inscrire dans 
les orientations du SCoT du Sundgau et d’engager une modération réelle au regard des dynamiques des 10 
dernières années. 

 

Rappel des dynamiques démographiques 
Les objectifs de modération de la consommation foncière et de lutte contre l’étalement urbain ont été fixés 
en fonction d’un objectif démographique de 12 270 habitants à l’horizon 2040. 

Le taux de variation annuel moyen fixé à 0,68% tient compte à la fois de l’armature urbaine du SCoT mais 
également des dynamiques constatées sur le territoire. En effet, sur la dernière décennie, ce taux est de 
0,74%. Même si sur la période 2013-2018 le taux est plus faible, cette baisse est essentiellement liée à 
l’absence de projet d’envergure sur Illfurth qui constitue généralement un moteur sur le territoire mais 
qui subit une forte rétention foncière sur ses zones à urbaniser. Néanmoins cette situation ne devrait pas 
durer et la tendance depuis 2 ans est à la forte augmentation du nombre d’autorisation d’urbanisme sur le 
territoire (+30% au niveau du PETR), sans compte l’impact du programme de revitalisation du centre bourg 
lancé à Illfurth. Aussi, l’hypothèse de 0,68% en légère baisse pour suivre la tendance nationale reste réaliste 
pour se territoire attractif situé aux portes de l’agglomération mulhousienne. 

Le projet permet de soutenir le développement démographique du pôle qu’est Illfurth tout en répondant 
aux besoins des autres communes. 

C’est sur la base de ces projections que l’ensemble des besoins fonciers et donc les objectifs chiffrés de 
modération de la consommation de l’espace et de lutte contre l’étalement urbain ont été établis. 
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Rappel des dynamiques économiques 
L’objectif est de permettre le développement et l’agrandissement d’activités existantes (demandes de 
certaines entreprises déjà installées) et d’en accueillir de nouvelles pour renforcer le dynamisme du 
territoire. Les zones d’activités économiques prévues à Spechbach et à Heidwiller doivent notamment 
permettre l’accueil d’entreprises de TP ne pouvant être accueillies au sein du Quartier Plessier à Altkirch-
Carspach (implantation privilégiée pour de grandes entreprises). Le secteur bénéficiera d’une desserte 
optimale une fois que seront réalisés la liaison Altkirch-Mulhouse-Burnhaupt et le rond-point près de 
Spechbach. 

Sur les zones d’activités prévues, deux demandes d’activités sont à ce jour confirmées (un garagiste et une 
activité de stockage de matériaux).  
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Adéquation entre le projet de PLUi et les besoins identifiés 
(foncier et logements) 
Le diagnostic a permis d’identifier les besoins pour la période 2018 à 2040 en matière de logements et de 
foncier en extension. Pour rappel le besoin a été estimé à : 

▪ 1060 logements (dont 150 déjà réalisés entre 2018 et 2021) à réaliser d’ici 2040 pour atteindre 
l’objectif démographique. 

▪ Moins de 20 hectares de zones à urbaniser en extension pour réaliser environ 350 logements. 

 

Bilan des surfaces d’extension inscrites dans le projet de PLUi 

 
 

Le tableau ci-dessous récapitule les surfaces inscrites en zone AU dans le PLUi. Comme précisé auparavant, 
les zones AU considérées comme intramuros sont déjà intégrées dans les chiffres du renouvellement 
urbain (densification). 

 

La surface inscrite en extension des espace urbanisés (hors notion d’espaces naturels, agricoles et forestiers 
basés cf. page suivante) est donc de 16,55 hectares contre un besoin estimé à environ 20 hectares. Ce delta 
s’explique par les densités majorées par rapport à celle imposées par le SCoT et une volonté de s’inscrire 
dans les objectifs de la Loi Climat et Résilience. 

Au regard de ces éléments, le projet de PLUi, qui suite à son premier arrêt a été revu en supprimant ou 
réduisant certaines zones à urbaniser à destination d’habitat, est désormais en adéquation avec les besoins 
estimés. 
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Bilan des logements pouvant être réalisés par le biais du projet de PLUi (hors potentiel de 
réhabilitation) 

 Le tableau ci-dessous récapitule les besoins estimés en matière de production de logements et le potentiel 
de logements pouvant être réalisés au regard du projet de PLUi. On notera que ce tableau n’intègre pas les 
114 logements issus du potentiel de réhabilitation/rénovation. En effet, ce dernier n’a pas été estimé 
commune par commune mais en globalité. 

 

On constate que conformément à l’objectif fixé dans le PADD, la commune d’Illfurth devrait pouvoir 
produire plus de 40% des logements sur le territoire d’ici 2040. 

Le potentiel de production des autres communes dépend notamment de la surface mobilisable en intra-
muros mais également des surfaces inscrites en extension. On notera que pour équilibrer la production de 
logements, la commune de Saint-Bernard, qui dispose d’un gros potentiel foncier intra-urbain, n’a pas créé 
de zones à urbaniser. De même, la commune de Spechbach, qui dispose de nombreuses parcelles 
disponibles en zone U, a réduit la surface de ses zones d’extension par rapport au projet de PLUi 
initialement arrêté. 

 

Justification des objectifs chiffrés de modération de la 
consommation de l’espace et de lutte contre l’étalement 
urbain compris dans le PADD 
Les objectifs chiffrés de modération de la consommation de l’espace et de lutte contre l’étalement urbain 
compris dans le PADD sont les suivants : 

 

▪ Le PLUi prévoit une réduction d’environ 40% de la consommation annuelle d’espaces 
naturels, agricoles et forestiers. 

Le projet a été élaboré en tenant compte du bilan des surfaces naturelles, agricoles et forestières 
consommées entre 2011 et 2021 pour du logement, qui correspond à 2,3 hectares par an. Ce pas de temps 
correspond à la fois aux 10 années précédant l’arrêt du PLUi mais également au pas de temps indiqué 
comme référence de modération de l’artificialisation des sols dans la loi Climat et Résilience. 

Dans les faits, le projet prévoit :  

-La consommation de 12,1 hectares d’espaces naturels, agricoles et forestiers intra-urbains (U et AU 
soit 50% de 17,97+6,25) pour la période 2021-2040. En appliquant les taux de rétention foncière justifiés 
dans la partie 1 du rapport de présentation (50%) et qui se vérifie lorsque l’on regarde le bilan du PLUi 
approuvé en 2007, il y a 15 ans, soit à peu près la même échéance que celle fixée pour ce nouveau PLUi. 
Seule une faible proportion des zones AU a été mobilisée, qu’elles soient en extension ou en intra-muros.  

Ne pas appliquer de rétention sur les zones AU en intra-muros serait irréaliste car ces zones-là ne sont 
pas différentes des terrains en zones U. Elles subissent la même rétention foncière et sont souvent plus 
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difficiles à mobiliser car l’ensemble des propriétaires doivent être d’accord pour qu’elles puissent être 
ouvertes. 

-La consommation de 14,01 hectares d’espaces naturels, agricoles et forestiers en extension et classés 
en zone AU (destination d’habitat) pour la période 2021-2040. Il n’est pas appliqué de taux de rétention 
foncière, à la demande de l’Etat, même si c’est très improbable, car il y aura toujours des zones qui resteront 
bloquées pour des raisons diverses. Mais nous nous sommes néanmoins pliés à cette exigence. 

 

Les surfaces naturelles, agricoles et forestières qui devraient être consommées d’ici 2040 pour de l’habitat 
représentent 26,11 hectares, soit 1,37 hectares par an, ce qui représente une baisse de plus de 40% de 
consommation d’espaces naturels, agricole et forestiers. 

 

Concernant les activités économiques et les équipements, la moyenne annuelle de consommation d’espace 
globale de la dernière décennie faisait état de 1,674 ha. Il convient de préciser que le chiffre de la 
consommation passée, tout comme les projections futures de consommation n’intègre pas l’activité agricole 
compte-tenu de la taille des zones Ac, qui ont été largement réduites et du potentiel très aléatoire qu’elles 
représentent. Néanmoins, le nombre d’exploitations étant nationalement en baisse, celle-ci devrait 
diminuer substantiellement. 

En n’intégrant pas les zones agricoles dans le calcul (tant sur la consommation foncière passée que sur la 
consommation foncière future) mais en prenant uniquement les surfaces dédiées aux autres activité 
économiques ainsi qu’aux équipements, la consommation foncière annuelle maximale du PLUi (sans 
intégrer de rétention foncière pour les équipements et l’activité), pourrait engendrer une consommation 
foncière annuelle de l’ordre de 2,23 ha.  

-le potentiel maximal de consommation d’espace pour de l’activité économique représente 9,1 ha. 

-le potentiel maximal de consommation d’espace pour des équipements représente 6,03 ha. 

Les surfaces naturelles, agricoles et forestières qui devraient être consommées d’ici 2040 pour des 
équipements et de l’activité devrait représenter 15,13 hectares, soit 0,8 hectares par an. Sachant qu’une 
grande partie des surfaces d’extension dédiée aux équipements concerne des réserves foncières pour des 
extensions d’équipements existants. Elles ne seront mobilisées qu’en cas de besoin. De même, les surfaces 
économiques de Spechbach sont subordonnées à la réalisation d’infrastructures routières. 

 

Au global la consommation foncière annuel d’espaces naturels, agricoles et forestiers devrait passer 
de 3,97 hectares à 2,17 hectares, ce qui représente une modération de près de 45% sachant qu’une 
grande partie des surfaces d’extension dédiée aux équipements et activités ne devraient pas être 
mobilisées. 

 

Cette modération de 45% respecte les objectifs du PADD et s’approche ainsi d’autant des objectifs de 
la Loi Climat et Résilience. 
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▪ Prévoir au moins 30% des logements à l’intérieur des enveloppes urbaines existantes, à 
l’échelle du Secteur d’Illfurth.  

Le projet favorise la création de nouveaux logements dans le cadre du renouvellement urbain afin de 
limiter les extensions urbaines mais aussi afin de valoriser le patrimoine bâti existant. Un objectif d’au 
moins 30% est fixé dans le cadre du PADD, dans le respect de la recommandation minimale du SCoT. Dans 
les faits, le projet prévoit : 

-La production de 560 logements en renouvellement urbain sur les 910 restant à créer (1060-150 logements 
réalisés entre 2018 et 2021), soit 62% de logements en renouvellement urbain. 

Le PLUi est donc largement vertueux en matière de mobilisation des espaces bâtis et de densification. 

 

▪ Mettre en œuvre dans les extensions urbaines : 

o Une densité moyenne d’au moins 25 logements/hectare dans les nouvelles opérations 
à Illfurth. 

o Une densité moyenne d’au moins 13 logements/hectare dans les nouvelles opérations 
dans les autres communes.  

Le projet fixe des densités plus ambitieuses que le SCoT pour les unités de proximité avec un minimum de 
15 logements à l’hectare. Pour Illfurth, il respect la densité indiquée au SCoT. 

Le PLU indique pour l’ensemble des zones AU ces densités et a élaboré son analyse de la densification sur 
ces bases. Ces densités tiennent compte d’un contexte de plus en plus tendu en matière de disponibilités 
foncières. Elles expliquent aussi pourquoi au total, le projet de PLUi mobilise moins de surfaces en 
extension que le besoin initialement estimé. 

 

▪ Pour atteindre cet objectif, il est prévu de privilégier le tissu urbain et de limiter l’extension 
de l’urbanisation à une vingtaine d’hectares pour l’habitat. 

Le PLUi a inscrit 16,55 hectares en extension pour répondre aux besoins en matière de production de 
logements. Il est important de préciser que nous entendons par extension les zones AU situées en dehors 
des espaces urbanisés, sans tenir compte du T0 du SCoT ou de la BD OCS. 

En tenant compte de la BD OCS, ce sont 20,26 hectares d’espaces naturels et agricoles qui pourraient être 
consommés pour l’habitat, dont 14,01 ha situés à l’extérieur des espaces urbanisés.  
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Articulation du PLU avec les autres documents, plans et 
programmes avec lesquels il doit être compatible ou qu’il 
doit prendre en compte 
Les plans locaux d’urbanisme sont compatibles avec : les schémas de cohérence territoriale (SCoT), les schémas de 
mise en valeur de la mer, les plans de déplacements urbains (PDU), les programmes locaux de l’habitat (PLH), les 
dispositions particulières aux zones de bruit des aérodromes. 

En l’absence de SCoT approuvé, les plans locaux d’urbanisme sont également compatibles avec (liste non exhaustive) : le 
plan de gestion des risques d’inondation (PGRI), le schéma départemental d’aménagement et de gestion des eaux (SDAGE), 
le schéma d’aménagement et de gestion des eaux (SAGE), les plans climat-air-énergie territorial (PCAET), les chartes des 
parcs naturels régionaux et des parcs nationaux… 

Les plans locaux d’urbanisme prennent en compte (en l’absence de SCoT approuvé) (liste non exhaustive) : le 
schéma régional de cohérence écologique (SRCE), le schéma régional des carrières… 

 

Le PLUi est concerné par :  

 

Documents Etat d’avancement Lien avec le PLUi Objectifs 

1. SCoT 

2. Schéma de 

cohérence 

territoriale du 

Sundgau 

Approuvé le 10 

juillet 2017 

Le PLUi doit être 

compatible avec 

les orientations 

du SCoT en 

vigueur 

(Document 

d’Orientations et 

d’Objectifs). 

Orientations en matière d’organisation de l’espace, de protection des 

espaces et sites naturels et urbains, d’équilibre entre espaces 

urbains, à urbaniser, naturels, agricoles et forestiers, d’équilibre social 

de l’habitat, de desserte en transports collectifs, de développement 

économique, de protection des paysages, de prévention des risques, 

de projets d’équipements… 

3. PGRI 

4. Plan de gestion 

des risques 

d’inondation 

Rhin-Meuse 

Approuvé par 

arrêté préfectoral 

du 21 mars 2022 

Applicable pour la 

période 2022-

2027 

Document intégré 

aux orientations 

du SCoT du 

Sundgau 

L’aménagement du territoire et la réduction de la vulnérabilité au 

risque d’inondation 

La conscience du risque d’inondation et l’information des citoyens 

La prévision des inondations et l’alerte 

La préparation et la gestion de crise 

Le diagnostic et la connaissance relatifs aux enjeux soumis à un 

risque d’inondation et à leur vulnérabilité 

La connaissance des aléas 

5. SDAGE 

6. Schéma 

directeur 

d’aménagement 

et de gestion 

des eaux Rhin-

Meuse 

Approuvé par 

arrêté préfectoral 

du 18 mars 2022 

Applicable pour la 

période 2022-

2027 

Document intégré 

aux orientations 

du SCoT du 

Sundgau 

Instaurer une gestion équilibrée et durable de la ressource en eau 

notamment par : 

La prévention des inondations et la préservation des écosystèmes 

aquatiques, des sites et zones humides ; 

L’approvisionnement en eau potable des populations et des différents 

usages (industriels, agricoles…) ; 

La lutte contre la pollution ; 

La valorisation de l’eau comme ressource économique ; 

L’utilisation efficace, économe et durable de la ressource en eau. 
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7. PCAET 

8. Plan climat air 

énergie 

territorial  

Adopté le 12 

mars 2020 

Le PLUi doit 

prendre en 

compte les 

orientations du 

PCAET 

Sur chaque EPCI : objectifs stratégiques et opérationnels de la 

collectivité publique afin d’atténuer le changement climatique, 

programme d’actions pour améliorer l’efficacité énergétique, 

augmenter la production d’énergie renouvelable… 

9. SRCE 

10. Schéma régional 

de cohérence 

écologique 

d’Alsace 

Adopté par arrêté 

préfectoral du 22 

décembre 2014 

Document intégré 

aux orientations 

du SCoT du 

Sundgau 

Outil de mise en œuvre de la trame verte et bleue (TVB) régionale 

visant à concilier la préservation de la nature et le développement des 

activités humaines en améliorant le fonctionnement écologique des 

territoires. 

Identification des continuités écologiques terrestres, aquatiques et 

humides. 

Favoriser le déplacement des espèces et réduire la fragmentation des 

habitats ; 

Préserver les services rendus par la biodiversité et préparer 

l’adaptation au changement climatique. 

11. SRADDET 
Approuvé le 24 

janvier 2020 

Document qui 

devra être intégré 

aux orientations 

du SCoT du 

Sundgau lors de 

sa prochaine 

révision 

Le document édicte des règles en matière de climat-air-énergie, de 

biodiversité et gestion de l’eau, de déchets et économie circulaire, de 

gestion des espaces et urbanisme, de transports et déplacements. Il 

pose une stratégie de développement à l’horizon 2050 pour 

l’aménagement et le développement durable du Grand Est. 

 

Il convient cependant de rappeler que le SCoT du Sundgau joue un rôle intégrateur (cf. schéma ci-après). A ce titre, 
et en l’absence de PDU et de PLH approuvé, seule la compatibilité avec le SCoT du Sundgau doit être assurée. 
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Le schéma de cohérence territoriale du Sundgau 

Le plan local d’urbanisme intercommunal doit être compatible avec les orientations du SCoT du Sundgau 
approuvé le 10 juillet 2017 par le Conseil Syndical du PETR du Pays du Sundgau. 

 

L'armature territoriale existante 

Dans le choix du scénario de développement, l’armature territoriale existante doit être prise en compte. 
Elle permet d’asseoir le scénario de développement : la collectivité souhaite-t-elle conforter cette armature 
? La faire évoluer ?  

Trois niveaux ont été définis, en accord avec l’armature donnée dans le SCoT Sundgau :  

L’armature territoriale générée est la suivante : 

 

 
 

Le SCoT du Sundgau 

Le SCoT du Sundgau définit, dans son Document d’Orientations et d’Objectifs (DOO), des objectifs en 
matière de logements (à atteindre) et de consommation d’espace (à ne pas dépasser) sous forme de 
recommandations et de prescriptions. Ses orientations sont les suivantes :  

- Programmer une production de logements de l’ordre de 500 logements/an en moyenne à l’échelle du pays 
(recommandations) dont :  

> 480 logements sur 20 ans, soit 24 logements/an à Illfurth, 

> 60 logements sur 20 ans, soit 3 logements/an à Tagolsheim et Walheim,  

> 50 logements sur 20 ans, soit 2,5 logements/an dans les autres communes.  

Il est précisé que ces éléments quantitatifs constituent un cadrage et ne sauraient être un frein si les 
communes développaient plus de logements. Seule l’enveloppe urbanisable a un caractère prescriptif.  
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- Diversifier la typologie des nouveaux logements dans les zones d’extension de l’urbanisation 
(recommandations) :  

> Pôle complémentaire (Illfurth) : 40% au minimum de logements collectifs, 30% au minimum d’habitat 
intermédiaire et au maximum 30% de logements individuels.  

> Unités de proximité (les autres communes) : 20% au minimum de logements collectifs, 15% au minimum 
d’habitat intermédiaire et au maximum 65% de logements individuels.  

- Réduire la consommation foncière pour la construction de nouveaux logements (prescriptions) :  

> En mettant en œuvre à l’échelle de l’ensemble des zones d’extension de chaque commune :  

Une densité brute minimale de 25 logements/ha sur le pôle complémentaire d’Illfurth.  

Une densité brute minimale de 13 logements/ha sur les unités de proximité.  

> En limitant l’enveloppe urbanisable en extension à l’horizon 20 ans :  

À 15 hectares dans le pôle complémentaire d’Illfurth,  

À 7 hectares dans les communes de Tagolsheim et Walheim (desservie par le train),  

À 21 hectares dans les autres communes.  

Le PLUi devra être compatible avec le SCoT. C’est pourquoi, il est essentiel d’intégrer les orientations de ce 
dernier dans le choix du scénario de développement.  

 

Les projets en cours ou à venir à court et moyen termes  

Les projets en matière d’aménagement doivent également être pris en considération lors du choix du 
scénario de développement démographique et de logements ; ces derniers peuvent en effet avoir une 
influence sur l’organisation et le fonctionnement du territoire à plus long terme :  

- Le projet de liaison Altkirch-Mulhouse, qui consiste à créer une voie nouvelle en dehors des 
agglomérations, pour relier Altkirch et le Sundgau à l’agglomération mulhousienne d’une part, et à 
l’autoroute A36 d’autre part. Le projet concerne les communes de Spechbach, Frœningen, Illfurth et 
Hochstatt.  

- La ZAC de Feldélé à Illfurth : site sur lequel est prévu de l’habitat individuel et collectif (comprenant une 
part de logements locatifs sociaux). 

 

Justifications 

Orientations du SCoT Mesures prises dans le PLU 

Axe I : AFFIRMER L’ORGANISATION RATIONNELLE ET EQUILIBREE DU TERRITOIRE  

1.1 - L’ARMATURE TERRITORIALE, 

UN MARQUEUR POUR ORGANISER 

LE DEVELOPPEMENT DU SUNDGAU 

 

B – Soutenir le rôle des pôles 

complémentaires 

D – Intégrer les unités de proximité à 

la dynamique de développement 

Le projet a été élaboré en tenant compte de la position de chaque commune de 

l’intercommunalité au sein de l’armature urbaine définie par le SCoT. 

La commune d’Illfurth (pôle complémentaire) a des objectifs plus ambitieux en matière de 

développement démographique mais également en matière de densité et de diversité des 

formes d’habitat. Le projet de PLUi va conforter son positionnement dans l’armature. 

Les autres communes, en cohérence avec leur position d’unité de proximité dans l’armature 

urbaine du SCoT sont encadrées en matière d’extensions urbaines (nombre et en surface). 

1-2. CONSOLIDER ET STRUCTURER 

LE TISSU ECONOMIQUE LOCAL 

Le projet de PLUi encadre le développement économique local. Il privilégie la densification et la 

requalification des zones d’activité existantes. 

Deux zones d’extension 1AUe sont prévues, à Spechbach et à Heidwiller pour une superficie 

totale de 7 ha. Ces secteurs sont localisés dans le prolongement d’activités économiques 

existantes. 
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2-1. DONNER LA PRIORITE AU 

RENOUVELLEMENT URBAIN 

Le projet de PLUi, par sa maîtrise des surfaces en extension, leur localisation en continuité des 

zones urbaines et par une règlementation souple favorisant la densification, s’inscrit totalement 

dans l’objectif de priorisation du renouvellement urbain. La part globale du renouvellement urbain 

dans le projet de PLUi est compatible avec les orientations fixées par le SCoT. 

2-2. RECENTRER LES EXTENSIONS 

DE CHAQUE COMMUNE 

Les zones dédiées aux extensions urbaines dans le PLUi sont situées en continuité de l’espace 

urbain. L’urbanisation en épaisseur de la tâche urbaine, voire à l’intérieur de celle-ci, a été 

privilégiée partout où cela était possible, comme le prescrit le SCoT. 

La seule extension linéaire se situe à Heidwiller, en entrée de village nord, pour une superficie 

de 0,17 ha. Elle est toutefois située en vis-à-vis par rapport à une autre zone d’extension située 

sur la frange nord du village. 

2-3. RECHERCHER UNE 

OPTIMISATION DE LA 

CONSOMMATION FONCIERE 

Les densités produites entre depuis 2012 ont été étudiées. Le projet de PLUi fixe dans chaque 

commune des densités en extension ambitieuses et globalement supérieures tant aux densités 

constatées qu’aux prescriptions du SCoT (notamment 15 logements à l’hectare dans les villages 

contre un minimum de 13 logements à l’hectare inscrit au SCoT). 

2-4. MAINTENIR DES COUPURES 

VERTES ENTRE LES ESPACES 

URBANISES 

Le PLUi respect les coupures vertes en limitant l’étalement linéaire le long des voies. Même si 

sa localisation est peu pertinente au regard de la présente orientation, la zone 1AU frange 

urbaine nord à Heidwiller (0,17ha) maintient une coupure verte. 

 

 

Orientations du SCoT Mesures prises dans le PLU 

Axe II : LES GRANDS EQUILIBRES DANS L’URBANISATION 

1.1 - MAITRISER LE 

DEVELOPPEMENT RESIDENTIEL 

Le projet de PLUi tient compte de la programmation de la production de logements envisagée 

par le SCoT dans son scénario de développement et ses surfaces d’extensions inscrites sur les 

plans de zonage. 

Les OAP prévoient également une orientation adaptée à chaque commune en fonction de sa 

position de l’armature urbaine du territoire, en matière de diversification la typologie des 

nouveaux logements dans les zones d’extension de l’urbanisation. 

Le PLUi n’impose pas la production de logements aidés mais son règlement et ses OAP offrent 

suffisamment de souplesse pour le développement de l’offre locale. 

Après étude détaillée du potentiel de renouvellement urbain de chaque commune et dans le 

respect de l’orientation sur la dynamisation des cœurs de villages, des bourgs et des pôles, ce 

sont un peu plus de 60% des logements qui seront produits en renouvellement urbain. 

Dans un objectif de réduction de la consommation d’espace, les OAP reprennent les densités 

prévues dans le DOO et sont même plus ambitieuses pour les unités de proximité (15 

logements/ha contre un minimum de 13 pour le SCoT). 

Les surfaces d’extension ont été calibrées en tenant compte des prescriptions du SCoT et du 

calcul du T0. 

1.2 - CONSOLIDER LA POLITIQUE 

FONCIERE 

Le règlement du PLUi favorise la réhabilitation du parc existant. Par ailleurs, la simulation des 

besoins pour chaque commune tient compte de la vacance et du potentiel de réhabilitation du 

parc de logement. 

Les zones à urbaniser seront concernées par le droit de préemption urbain et l’inscription de 

zones 2AU permet de mener une politique d’acquisition foncière sur le long terme. 
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2.1 - MAINTENIR UN TISSU 

ECONOMIQUE LOCAL DIVERSIFIE 

Les zones dédiées au développement de l’activité, inscrites au PLUi ont un règlement qui 

autorise différents types d’activité pour satisfaire à la diversité des demandes. 

Le règlement est également très souple en matière d’implantation et ne fixe pas d’emprise au 

sol maximale, pour favoriser l’optimisation de l’espace dans ces zones. 

2.2 – RENFORCER LES CAPACITES 

D’ACCUEIL D’ACTIVITES 

ECONOMIQUES 

Le projet de développement économique du PLUi est compatible avec l’orientation du SCoT en 

matière de renforcement des activités économiques du territoire. Des zones Ue et 1AUe sont 

définis pour permettre le développement des activités existantes et l'implantation de nouvelles. 

2.3 -LES CONDITIONS DE 

DEVELOPPEMENT ET 

D’AMENAGEMENT DES ESPACES A 

VOCATION ECONOMIQUE 

Deux secteurs de développement économique 1AUe sont délimités (Spechbach et Heidwiller). 

Dans le cadre de son ouverture à l’urbanisation, des orientations d’aménagement et de 

programmation seront définies en matière de desserte et de traitements qualitatifs des espaces 

extérieurs avec la réalisation systématique d’aménagements en insertion paysagère et en 

privilégiant les espaces verts. 

La localisation des zones, plutôt à l’écart des zones d’habitat et dans le prolongement de 

secteurs d'activités existants, favorise la gestion des nuisances. 

En matière de communication numérique, les zones sont raccordables à la fibre optique d’ici 

l’approbation du PLUi. 

2.4 – DEVELOPPER ET DIVERSIFIER 

LE TISSU COMMERCIAL 

Le règlement du PLUi intègre des dispositions relatives à l’implantation des nouvelles structures 

commerciales en faisant la distinction entre les communes (pôle complémentaire / unités de 

proximité) dans le respect de l’orientation du SCoT. 

2.5. – PRESERVER LES ESPACES 

AGRICOLES ET PERENNISER 

L’ACTIVITE AGRICOLE 

Le PLUi a été élaboré en concertation avec le monde agricole (exploitants et représentants de 

la chambre d’agriculture). Cette concertation a permis d’informer les exploitants, de mettre à jour 

les données agricoles, de recueillir les besoins et ainsi de réaliser un zonage adapté permettant 

de répondre aux besoins locaux tout en optimisant la localisation et la surface des zones 

agricoles constructibles. 

2.6. – ACCENTUER LA PROMOTION 

DU TOURISME SUR LE TERRITOIRE 

Le règlement du PLUi offre de possibilités de développement aux activités touristiques et 

notamment à l’hébergement touristique. Il ne prévoit pas en revanche le développement 

d’importantes structures à vocation touristique. 

3.1 - AMELIORER LA DESSERTE DU 

TERRITOIRE ET LES DEPLACEMENTS 

Le territoire n’est pas concerné par des grands projets d’infrastructures routières. 

Néanmoins, afin de faciliter les déplacements locaux et supracommunaux, des OAP ont été 

élaborées dans les zones d’extension. Elles facilitent la création de bouclages routiers et visent 

à améliorer le fonctionnement urbain. 

3.2 – RENFORCER LES TRANSPORTS 

COLLECTIFS ET LES MODES DOUX 

DE DEPLACEMENTS 

Il n’est pas prévu d’aires de covoiturage sur le territoire. Néanmoins le règlement des zones U 

permet la réalisation de ce type d’aménagements. 

Le développement des pistes cyclables est en cours sur le territoire. 

Les emplacements réservés et les OAP permettent de développer le maillage de liaisons douces 

sur le territoire. 

 

 

 

 

 



Communauté de communes Sundgau – secteur Illfurth 
Plan local d’urbanisme intercommunal : Rapport de présentation partie 2 

 

97 
 

Orientations du SCoT Mesures prises dans le PLU 

Axe III : Favoriser un développement en harmonie avec le cadre de vie et territorialiser les objectifs Grenelle pour répondre aux enjeux 

environnementaux du Sundgau 

1. POURSUIVRE L’AMELIORATION 

GLOBALE DE LA RESSOURCE EN 

EAU 

Les mesures prises dans le PLUi ne vont pas à l’encontre de cet objectif. Le PADD a notamment 

pour objectif de tenir compte des capacités et dimensionnements des réseaux et de favoriser 

une gestion raisonnée des eaux pluviales. L’article 4 du règlement écrit assure une bonne 

maitrise des eaux usées et pluviales, préservant ainsi la ressource en eau souterraine. 

Les prescriptions du SCoT en matière de préservation des cours d’eau et des ripisylves sont 

traduites dans le règlement (reculs imposés, classement en zone N et protection au titre du 

L.151-23 du code de l’urbanisme). 

Les zones humides font également l’objet de mesures de protection spécifiques (article L.151-

23 et OAP). 

2.1- POURSUIVRE LE TRAVAIL DE 

PRESERVATION DE LA 

BIODIVERSITE DU TERRITOIRE 

Globalement la biodiversité du territoire est identifiée via la prise en compte des zonages 

(ZNIEFF et Natura 2000), par la mise en place de règles limitant la constructibilité des espaces 

agricoles et naturels mais également de protections spécifiques d’éléments contribuant à la 

biodiversité. 

2.2- PRESERVER LES 

FONCTIONNALITES ECOLOGIQUES 

DETERMINANTES ET ESSENTIELLES 

DU TERRITOIRE 

Le règlement écrit et graphique mis en place par le projet de PLUi permet d’aller au-delà des 

exigences du SCoT et du SRCE en matière de préservation des trames vertes et bleues. 

Cette garantie à long terme est assurée par la protection des cours d’eau et des milieux associés, 

par la matérialisation et la connaissance des zones humide ou milieux humides et par la 

protection de la matrice paysagère support de biodiversité, à travers différents outils (EBC, 

L.151-23…). 

2.3- PRESERVER LES ZONES 

HUMIDES REMARQUABLES ET LES 

FONCTIONNALITES DE LEUR 

RESEAU ECOLOGIQUE 

Les zones humides remarquables situées le long de l’Ill sont identifiées sur le règlement 

graphique et font l’objet de mesures de protection spécifiques. 

2.4- PRESERVER ET VALORISER LES 

PAYSAGES 

Le projet prend en compte les principaux enjeux liés aux vallées de l'Ill et de la Largue. En effet, 

les coupures entre les villages sont maintenues, des vergers et des petits boisements ont été 

identifiés et protégés dans certaines communes. Les zones agricoles ont été définies de manière 

à conserver un maximum d’espaces ouverts et limiter le mitage. 

Le règlement écrit et les OAP assurent le développement de la végétation au sein de l'espace 

urbanisé, à urbaniser et ses abords, ainsi que le développement de transitions paysagères aussi 

bien en secteur résidentiel qu'en secteur à vocation économique. 
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3- FAVORISER ET DEVELOPPER LA 

PRODUCTION D’ENERGIES 

RENOUVELABLES ET INCITER AUX 

ECONOMIES D’ENERGIE 

Le PADD incite aux économies d’énergies à travers l’objectif de favoriser la rénovation et la 

réhabilitation des anciennes bâtisses, tout comme le règlement qui autorise dans une certaine 

mesure les dispositifs d’isolation par l’extérieur même s’ils sont en surplomb du domaine public. 

Le règlement facilite également la création de toitures terrasses ou d’équipements liés aux 

énergies renouvelables. 

4- LIMITER L’EXPOSITION DES 

POPULATIONS AUX RISQUES ET 

NUISANCES 

Le territoire est concerné par le risque d’inondation. La prise en compte de ce risque se traduit 

par une trame graphique assortie à la règlementation du PPRI. Le règlement de la zone Nn 

(encadrant les principaux cours d’eau) permet les aménagements pour lutter contre le risque 

d’inondation. L’atlas des zones inondables est également pris en compte par le règlement écrit 

et graphique. 

Les choix d’urbanisation prennent également en compte les risques de coulée d’eau boueuse et 

une OAP thématique à ce risque a été mise en place pour imposer des prescriptions spécifiques 

en cas de construction dans les secteurs potentiellement touchés. 

Par ailleurs, sur l’ensemble des zones, les règles favorisent la préservation de sols perméables 

permettant l’infiltration des eaux pluviales et limitant le risque d’inondation par stagnation et 

ruissellement. 

Enfin, des emplacements réservés dédiés à la protection des villages contre les eaux de 

ruissellement ont été mis en place. 

5- POURSUIVRE LES EFFORTS DE 

REDUCTION ET DE VALORISATION 

DES DECHETS 

Les mesures prises dans le PLUi ne vont pas à l’encontre de cet objectif. 

  

Justifications complémentaires sur les surfaces d’extensions 

Le tableau ci-dessous récapitule les surfaces d’extension hors T0 à destination d’habitat par commune et 
pour l’ensemble de l’ancienne communauté de communes du secteur d’Illfurth. 

 

 SCoT Projet PLUi 

Territoire 
Enveloppe maximale 
SCoT sur 20 ans (ha) 
- habitat 

Surfaces hors 
T0 (ha) 
totales 

Dont classées 
en zone U - 
habitat (ha) 

Dont classées 
en zone AU - 
habitat (ha) 

Dont dents creuses 
de plus de 1 ha 
dans le TO (ha) 

Frœningen 3 1,83 1,5 0,33 0 

Heidwiller 3 2,35 1,21 1,14 0 

Hochstatt 3 1,53 0,03 1,5 0 

Illfurth 15 10,02 1,07 6,2 2,75 

Luemschwiller 3 0,99 0,99 0 0 

Saint-Bernard 3 3,55 0,22 0 3,33 

Spechbach 6 10,39 6,54 2,82 1,03 

Tagolsheim 3 2,06 1,41 0,65 0 

Walheim 3 2,25 0,99 1,26 0 

Total Secteur 
d’Illfurth 

42 
34,98 13,96 13,9 7,11 

Répartition - 100 % 40 % 40 % 20 % 

 

L’enveloppe maximale hors T0 permise par le SCoT du Sundgau sur le territoire du Secteur d’Illfurth sur 
une période de 20 ans pour la réalisation de logements représente 42 ha. Le projet de PLUi prévoit 27,83 
ha d’extensions hors T0 pour l’habitat au sein des zones U et AU. A cela s’ajoute les dents creuses comprises 
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dans le T0 mais dont la surface dépasse 1ha, qui représentent 7,11ha. Avec un total de 34,98 ha, le projet 
est compatible avec le SCoT. 

Les surfaces inscrites à destination d’activité économique sont également compatibles avec les orientations 
du SCoT en matière de développement économique. 

La carte représentant les secteurs d’extension hors T0 est annexée au dossier de PLUi.  

 

Le schéma directeur d'aménagement et de gestion des eaux (SDAGE) Rhin-
Meuse 

Le SCoT du Sundgau est compatible avec les dispositions du SDAGE Rhin-Meuse 2022-2027 approuvé le 18 
mars 2022. Néanmoins, il est demandé dans le cadre du DOO du SCoT de confronter les dispositions du 
SDAGE avec celles du PLUi. Cf. tableau ci-dessous. 

Dispositions du SDAGE Mesures prises dans le PLUi 

Préserver et reconstituer les capacités d’écoulement 

et d’expansion des crues 

Les zones inondables du PPRi de l'Ill sont identifiées et préservées de 

l'urbanisation. Les abords de l'Ill sont classés en zone naturelle. 

Des reculs des constructions et installations sont imposés par rapport aux 

berges des cours d'eau dans toutes les zones 

1. Limiter l'accélération et l'augmentation du 

ruissellement sur les bassins versants ruraux et 

périurbains, par la préservation de zones humides et 

le développement d'infrastructures agro-écologiques 

Les zones humides sont identifiées dans l'état initial de l'environnement du 

PLUi et sont préservées dans le cadre du zonage et de l'article L.151-23 

du code de l'urbanisme. 

Adopter une gestion des sols et de l’espace agricole 

permettant de réduire les risques de ruissellement, 

d’érosion et de transfert des polluants vers les 

milieux aquatiques notamment dans un contexte de 

changement climatique* pouvant entrainer des 

conditions favorisant ces transferts 

Dispositions règlementaires : 

- plusieurs emplacements réservés pour la création de bassins de rétention 

des eaux et pour la création d’espaces verts plantés afin de lutter contre 

les coulées de boues 

- haies et boisements protégés au titre de l'article L.151-23 du code de 

l'urbanisme 

- OAP : création ou maintien de franges végétalisées sur les secteurs 

d'urbanisation future 

- règlement écrit : mise en place de dispositifs de gestion des eaux 

pluviales à la parcelle et prise en compte de la problématique de gestion 

des eaux de ruissellement, maintien de sols perméables aux eaux pluviales 

sur les parcelles 

- OAP thématique spécifique sur la protection des secteurs impactés par 

les coulées de boues 

Prendre, en amont des captages* d’eau destinée à la 

consommation humaine, des mesures préventives 

permettant de limiter et de réduire significativement 

les traitements ainsi que les substitutions de 

ressources 

Le PLUi identifie les sites et sols pollués et délimite des zones agricoles 

constructibles en fonction notamment de critères environnementaux. 

Les périmètres de protection de captage sont reportés au plan des SUP et 

leur règlementation s’applique au PLUi. 

Prévenir les situations de surexploitation et de 

déséquilibre quantitatif de la ressource en eau. 

Evaluer l’impact du changement climatique* et des 

activités humaines sur la disponibilité des 

ressources en assurant les suivis des eaux de 

surface et des eaux souterraines. 

Les secteurs d'urbanisation future délimités sur le territoire ne sont pas 

concernés par des situations de déséquilibre quantitatif de la ressource en 

eau. 
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Tenir compte, dans les documents d’urbanisme 

impactés par le SDAGE* et les décisions 

administratives dans le domaine de l’eau, des zones 

de mobilité des cours d’eau et de leur nécessaire 

préservation, 

Intégrer les espaces de bon fonctionnement* des 

cours d’eau dans les programmes de 

gestion/restauration de bassin versant et dans les 

projets d’aménagement du territoire. 

Le PLUi protège les zones humides et classe la majorité des espaces 

inondables en zone A ou N inconstructible, permettant ainsi la mobilité 

potentielle des cours d’eau. 

Restaurer ou sauvegarder les fonctionnalités 

naturelles des bassins versants, des sols et des 

milieux aquatiques, et notamment la fonction 

d’autoépuration 

Stopper la dégradation et la disparition des zones 

humides. 

Préserver les zones humides en garantissant leur 

prise en compte dans les documents de 

planification. 

Ces espaces sont préservés de l'urbanisation par un classement en zones 

naturelles à constructibilité très limitée et encadrée et/ou par la délimitation 

d'une trame de protection au titre de l'article L.151-23 du code de 

l'urbanisme. 

Garantir l’intégration de la Trame verte et bleue 

(TVB)* dans les documents de planification 

La TVB a été identifié dans l’état initial de l’environnement. Les éléments 

constitutifs de la TVB font l’objet de mesures de protections diverses au 

sein du règlement du PLUi. 

Veiller à une bonne gestion des systèmes 

d’assainissement, publics et privés, et des boues 

d’épuration* 

Les secteurs d'urbanisation future délimités en 1AU dans le PLUi disposent 

des conditions de bonne alimentation en eau potable et de bonne collecte 

des eaux usées. Le règlement écrit du PLUi prévoit le branchement aux 

réseaux d’eau usée afin de ne pas surcharger le réseau de collecte des 

eaux usées. Certains sites font l’objet d’une programmation de travaux 

avant de pouvoir être ouverts à l’urbanisation. 

Les secteurs délimités en 2AU ne sont pas desservis par les voies et 

réseaux collectifs, c'est pour cela qu'ils peuvent être ouverts à 

l'urbanisation uniquement à long terme. 

Améliorer la prise en compte des eaux pluviales dans 

les zones urbanisées* et à urbaniser 

Rechercher la diminution des volumes à traiter en 

limitant l’imperméabilisation des surfaces 

Règlement écrit : mise en place de dispositifs de gestion des eaux pluviales 

à la parcelle et prise en compte de la problématique de gestion des eaux 

de ruissellement, maintien de sols perméables aux eaux pluviales sur les 

parcelles. Les OAP des zones AU prévoient la limitation de 

l’imperméabilisation et l’infiltration in situ. 

 

Le plan climat air énergie territorial (PCAET) du Sundgau 

Le PCAET de la communauté de communes Sundgau a été adopté par le conseil communautaire le 12 mars 
2020.  Il a pour objectif de lutter contre le changement climatique, améliorer la qualité de l’air et faciliter 
la transition énergétique. 

 

Adéquation entre le plan d'actions du PCAET de la CCS et le projet de PLUi : 

Axe 1 :  Vers des collectivités pilotes de l'action climat air énergie 

- développer l'éco-responsabilité dans les services 
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- intégrer les enjeux climatiques et énergétiques dans la commande publique 

- favoriser les échanges d'expérience et la mutualisation des ressources entre les collectivités 

- réduire les déchets et lutter contre le gaspillage 

- maitriser la consommation énergétique des bâtiments publics 

- optimiser l'éclairage public et limiter la pollution lumineuse 

- développer la production d'énergies renouvelables au sein des collectivités 

- développer la consommation d'énergies renouvelables au sein des collectivités 

- développer les réseaux de chaleur et de froid 

=> Les objectifs de prise en compte des enjeux climatiques et énergétiques et le développement des énergies 
renouvelables notamment font partie de la réflexion menée dans le cadre du PLUi à travers ses différentes 
pièces, notamment le règlement qui offre suffisamment de souplesse pour favoriser le développement des 
énergies renouvelables et des formes urbaines plus en phase avec les enjeux climatiques et énergétiques.  

 

Axe 2 : Vers des activités économiques qui limitent leur impact sur l'environnement 

- inciter les entreprises à mettre en place des démarches d'éco-responsabilité 

- optimiser les processus de production pour limiter les émissions de GES et de polluants 

- accompagner l'émergence et la construction de synergies entre les entreprises 

- développer de nouvelles filières d'usage, de récupération et de réemploi 

=> Le PLUi n'est pas directement concerné par les actions de l'axe 2 du PCAET. 

 

Axe 3 : Une transition écologique qui s'appuie sur les ressources du territoire 

- inciter les acteurs du territoire à contribuer à la production d'énergies renouvelables 

- développer les circuits-courts et la consommation de produits locaux 

- soutenir le filière bois locale et l'adaptation des espaces forestiers au changement climatique 

- soutenir l'adaptation des activités agricoles au changement climatique 

- développer les filières de production biosourcées à usage autre qu'alimentaire 

- préserver la trame verte et bleue 

- lutter contre l'érosion des sols, les coulées d'eau boueuse et les inondations 

- préserver la ressource en eau 

- intégrer les enjeux climat air énergie dans l'urbanisme 

- soutenir le tourisme et les activités de loisirs de proximité 

=> Le PLUi s'inscrit dans les orientations du PCAET et notamment certains objectifs de l'axe 3. En effet, les 
dispositions du PLUi permettent de préserver la trame verte et bleue du territoire (par exemple classement 
en zone naturelle inconstructible des espaces boisés, préservation des cours d'eau en tant que continuités 
écologiques, protections diverses au titre du L.151-23 d’éléments de la TVB...). La ressource en eau est 
préservée à travers le zonage du PLUi (zone naturelle inconstructible, préservation des cours d'eau), les 
OAP (gestion des eaux pluviales, espaces verts), le règlement écrit (dispositions concernant l'alimentation 
en eau potable et l'assainissement). Les enjeux air climat énergie sont pris en compte dans le projet de PLUi 
(PADD, zonage, règlement, OAP). Concernant le tourisme et les activités de loisirs de proximité, le PLUi 
permet la préservation des secteurs d'étang et des abris de pêche existants, la préservation des espaces 
boisés, le développement des cheminements doux... 

 

Axe 4 : Accompagner les habitants dans la transition écologique 

- développer la culture climat à l'échelle du territoire 

- soutenir les initiatives citoyennes qui contribuent aux objectifs du PCAET 

- inciter à la modification des habitudes et aux alternatives au véhicule individuel 
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- pérenniser et améliorer la desserte en transports collectifs sur le territoire et vers l'extérieur 

- sécuriser les trajets à vélo et la continuité du maillage cyclable 

- développer une réflexion coordonnée sur la mobilité 

- accompagner les particuliers qui souhaitent rénover leurs logements 

- accompagner les particuliers dans la construction de logements à faible impact climatique et énergétique 

- développer et faire connaitre le savoir-faire des entreprises 

- réduire les émissions liées au chauffage au bois 

=> Concernant les objectifs de l'axe 4, le projet de PLUi favorise notamment le développement des 
cheminements doux (emplacements réservés, OAP), ainsi que la rénovation des logements à travers des 
règles adaptées. 
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06 88 04 08 85  
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