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INTRODUCTION 
 
 

1. Contexte 

 
Le Plan Local d’Urbanisme de la commune de Soultz-sous-Forêts a été approuvé par 
délibération du conseil communautaire le 6 septembre 2012, puis modifié le 21 décembre 
2016. 

 
Afin de permettre l’adaptation du document aux nécessités liées à la réglementation et aux 
projets de la commune, la communauté de communes de l’Outre-forêt fait appel à une 
procédure de modification pour : 

1. Aménagement et modification de la zone 1AUT : 
 
- Modification de l’article 2 de la zone 1AUT du PLU relatif aux occupations et 

utilisations du sol soumises à des conditions particulières pour autoriser les 
opérations au coup par coup ; 

- Rédaction d’une Orientation d’Aménagement et de Programmation ; 
- Modification de l’article 1 de la zone 1AUT du PLU relatif aux occupations et 

utilisations du sol interdites pour permettre d’autoriser la construction 
d’entrepôts. 
 

2. Suppression de l’emplacement réservé A21 
 

 
2. Choix et déroulement de la procédure engagée 

 
Les adaptations souhaitées ne sont pas de nature à : 

- changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement 
durables ; 

- réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et 
forestière ; 

- réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des 
sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature à induire 
de graves risques de nuisance 

 
Les adaptations apportées peuvent donc être prises en compte dans le cadre d’une 
procédure de modification conformément aux articles L153-36 et L153-41 du code de 
l’urbanisme. 
 
La procédure de modification est engagée à l'initiative du président de l'établissement public 
de coopération intercommunale qui établit le projet de modification. 
 
 

3. Pièces modifiées du PLU 
 

� Le rapport de présentation, 
� Le règlement, 
� Les plans de règlement, 
� La liste des emplacements réservés, 
� Les orientations d’aménagement et de programmation (OAP). 
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Objet 1 : Suppression de l’emplacement réservé A21 
 
 
 
 

a. Objectifs de la modification  
 
Le PLU en vigueur comporte un emplacement réservé n°A21 au bénéfice de la commune, 
dont l’inscription avait été motivée par la nécessité d’améliorer l’accès à la zone d’activités. 
Cette inscription se révèle inadéquate. 

 
 
 
 
 

b. Pièces modifiées du PLU 
 

� Le plan de zonage n°1 à l’échelle 1/2000 
� Le plan de zonage n°2 à l’échelle 1/5000 
� La liste des emplacements réservés 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Page suivante : extraits plan zonage état modifié 
 

Sur Planche au 1/5000  Sur Planche au 1/2000  
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Extrait - Planche au 1/5000  

Extrait - Planche au 1/2000  
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Extrait de la liste des emplacements réservés 
 
 

 
………… 
 

 
 

 
………. 
 
 
 
 
 

c. Incidences sur l’environnement  
 
La suppression de l’emplacement réservé est sans incidence sur l’environnement. Le 
pourtour de la zone IAUT n’est pas modifié. 
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Objet 2 : Modification de la zone 1AUT, relativement aux occupations 
et utilisations du sol interdites et aux occupations et utilisations du 
sol soumises à des conditions particulières et aux modalités 
d’aménagement 
 
 
 

a. Objectifs de la modification  
 

 
La zone 1AUT correspond à des secteurs naturels à vocation d’urbanisation dans le cadre 
d’opérations d’aménagement groupé. Elle est destinée à permettre le desserrement et 
l’implantation d’activités liées à la géothermie ou qui valorise ce type d’énergie. 
 
L’article R 151-20 du code de l’urbanisme, offre la possibilité de l’urbanisation des zones IAU 
au fur et à mesure de la réalisation des équipements internes à la zone tels prévus par les 
orientations d’aménagement et de programmation et le cas échéant le règlement. 
 
La communauté de communes souhaite pouvoir utiliser cette possibilité pour permettre le 
développement des projets indépendamment les uns des autres, tout en gardant une vision 
globale de l’aménagement. 
 
Il convient en conséquence de compléter le document d’urbanisme par des Orientations 
d’Aménagement et de Programmation (OAP) sur ce secteur. Les OAP ont vocation à poser le 
cadre de l’urbanisation et à préciser les équipements publics à réaliser pour desservir la 
zone et les futures implantations bâties.  
 
Les OAP prévoient donc: 
 

1. une division du site en trois grands secteurs, selon le type d’exploitation, 
2. un point d’accès privilégié depuis la RD 263, sous réserve de l’aménagement d’un 

carrefour giratoire, 
3. une voie de desserte principale permettant de desservir chaque secteur, 
4. la prise en compte d’une zone de bosquets, 
5. la préservation de plusieurs possibilités de desserte de la zone centrale. 

 
 
La communauté de communes souhaite en outre modifier le règlement de la zone 1AUT du 
PLU afin d’autoriser la construction d’entrepôts. Il s’agit de rectifier une forme d’incohérence 
du règlement actuel qui interdit les entrepôts dans une zone explicitement dédiée à l’activité 
économique qui fait nécessairement et couramment usage d’entrepôts. 
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b. Pièces modifiées 
 

• Le règlement  
 
Le caractère de la zone 1AUT, défini page 92 en introduction du règlement applicable à 
cette zone (texte ajouté en rouge gras et souligné) : 
 
 

CHAPITRE IV - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE 1AUT 

Caractère de la zone IAUT :  

La zone 1AUT correspond à des secteurs naturels à vocation d’urbanisation dans le cadre 
d’opérations d’aménagement groupé ou au coup par coup sous réserves des conditions 
définies dans le règlement et les orientations d’aménagement. Elle est destinée à 
accueillir principalement des constructions à usage d’activités, ainsi que les constructions, 
les installations, les équipements collectifs et les activités qui sont compatibles avec 
l’environnement. Les équipements existent au droit de la zone. 
 
La zone 1AUT correspond aux secteurs identifiés sur le plan de zonage de la commune de 
SOULTZ-SOUS-FORETS destinée à permettre le desserrement et l’implantation des activités 
liées à la géothermie ou qui valorise ce type d’énergie. 
 

 
L’article 1 IAUT en page 92 du règlement (texte supprimé barré) 
 

 
 

 

 

 

 
CHAPITRE IV - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE 1AUT 
…/… 
Article 1 1AUT : Occupations et utilisations du sol interdites 
 
Les occupations et utilisations du sol suivantes sont interdites : 
- les constructions à destination de : 

• l'habitation 

• l'hébergement hôtelier 

• bureaux 

• l’artisanat et le commerce 

• l’entrepôt 

• l’industrie 

– les affouillements et exhaussements du sol, 

– les parcs d’attractions, 

– les dépôts à ciel ouvert de véhicules hors d'usage, de ferrailles, de matériaux et de 
déchets, 

– les habitations légères de loisirs, 

– les installations et constructions liées à la pratique du camping, 

– l’ouverture de carrière, gravière ou la création d’étangs, 

– les logements de fonction qui ne sont pas intégrés au bâtiment d’activité. 
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L’article 2 1AU en page 93 du règlement (texte supprimé barré et texte ajouté en 
rouge gras et souligné) 

 

 

 

 
CHAPITRE IV - REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE 1AUT 
…/… 
Article 2 1AUT : Occupations et utilisations du sol soumises à des conditions 
particulières 

 
Les constructions et utilisations du sol à destination principale d’activité et les 
équipements qui y sont nécessaires sont admises à condition de respecter les conditions 
suivantes : 

– l’ouverture à l’urbanisation ne peut pourra se faire soit que dans le cadre d’une 
opération d’aménagement groupé destiné à l’implantation de constructions à usage 
d’activités en une ou plusieurs tranches, soit au fur et à mesure de la réalisation 
des équipements internes au secteur et devra être compatible avec les 
principes de développement, de desserte et d’aménagement prévus dans les 
Orientations d’Aménagement et de Programmation. 

– la surface minimale d’ouverture de la zone est fixée à 0,50 hectare d’un seul tenant 
et sans enclave, 

– cette surface ne s’applique pas au reliquat permettant de finaliser l’aménagement de 
toute la zone, 

– l’ouverture à l’urbanisation doit se faire afin que les équipements de viabilité interne 
soient conçus dans la perspective du fonctionnement de l’ensemble du secteur, 

– les affouillements et exhaussements du sol nécessaires aux occupations et 
utilisations du sol admises dans la zone et aux fouilles archéologiques, 

– les logements de fonction, s’ils sont indispensables au fonctionnement de 
l’entreprise, sont acceptés à condition d’être intégrés au bâtiment d’activité, sauf 
lorsque des dispositions de sécurité l’interdisent et que ceux-ci ne présentent pas 
une surface de plus de 120m² de SHON, 

– les opérations inscrites en emplacement réservé. 

 
 

 
 

• Les orientations d’Aménagement et de Programmation 
 
Le PLU en vigueur de dispose pas d’Orientations d’aménagement et de programmation sur 
la zone IAUT. Une OAP nouvelle est établie complémentairement au règlement. 
 
Cette OAP permet de cadrer la vision globale du site à aménager avec la possibilité d’une 
urbanisation au coup par coup en trois secteurs de projets et l’obligation de se greffer sur 
une voie commune dont le tracé reste indicatif et de préserver dans les secteurs Est et 
Ouest la possibilité d’un accès à la zone centrale par son côté nord, et le principe d’une 
desserte à terme de la zone par un carrefour giratoire. 
 
L’OAP rappelle le principe établi au plan de règlement du PLU de la préservation des 
alignements d’arbre le long de la RD et préconise la préservation ou la restauration de 
petites masses boisées ou haies présentes sur le site. 
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• Le rapport de présentation 
 

La page 181 du rapport de présentation est modifiée ainsi (texte ajouté en rouge 
gras et souligné) : 
 

2. Justifications des choix retenus 
 

1. Présentation des grands principes retenus 
 

Caractère de la zone AU 

 

Zone 1AUT 

 
La zone 1AUT correspond à des secteurs naturels à vocation d’urbanisation dans le cadre 
d’opérations d’aménagement groupé ou au coup par coup sous réserves des conditions 
définies dans le règlement et les orientations d’aménagement. Elle est destinée à 
accueillir principalement des constructions à usage d’activités, ainsi que les constructions, 
les installations, les équipements collectifs et les activités qui sont compatibles avec 
l’environnement. Les équipements existent au droit de la zone. 
 
La zone 1AUT correspond aux secteurs identifiés sur le plan de zonage de la commune de 
SOULTZ-SOUS-FORETS destinée à permettre le desserrement et l’implantation des activités 
liées à la géothermie ou qui valorise ce type d’énergie. 
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c. Incidences sur l’environnement  

 
 
La zone 1AUT n’est pas directement concernées par les corridor et réservoirs de biodiversité 
inscrits au SRCE. 
 

 
 
Le site de la zone IAUt comporte  dans sa partie Nord-ouest  des terres potentiellement 
humides. 
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L’étude Faunes flore réalisée à l’occasion d’un projet antérieur jusqu’à ce jour non réalisé 
sur la partie ouest du site, fait valoir les enjeux environnementaux les plus forts dans la 
partie centrale. 
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L’objectif de la modification est de rendre possible l’implantation de projets économiques liés 
au développement de la géothermie, venant compléter le potentiel du secteur et des 
installations géothermiques existantes de recherche et de développement en limite nord de 
la zone AUT sur des terrains classés en UT au PLU ; la zone UT accueille principalement les 
constructions et installation liées à des activités utilisant les ressources géothermiques pour 
leur processus ou produisant de l’énergie utile aux bâtiments.  
 
Au regard des sensibilités environnementales les plus prégnantes dans la zone centrale, il 
est apparu nécessaire en amont des études opérationnelles de reconnaitre ces sensibilités et 
de rechercher l’option de desserte interne présentant le moins d’impact sur les espaces 
concernés par les enjeux environnementaux.  
 
 
L’OAP identifie la zone de bosquets dont les sensibilités environnementales doivent être 
prises en compte dans le cadre des projets. 
 
L’enjeu étant la desserte des différents secteurs de la zone IAUT, l’option de desserte 
retenue pour établir l’OAP permet en implantant la voie de desserte en limite sud de la zone 
IAUT, 
 

- d’éviter l’impact sur l’espace agricole, 
- de limiter le linéaire de la future voirie de desserte et d’en réduire l’impact, 
- de desservir les deux secteurs est et ouest de façon directe et optimisée, 

 
L’OAP prévoit en outre de desservir la partie nord de la zone de façon secondaire par le nord 
ou latéralement pour limiter l’impact sur la zone centrale. 
 
La présence des alignements d’arbres en partie Sud à préserver aux abords de la route 
départementale est rappelée dans l’OAP. 
 
 
Au stade du cadrage par le PLU, les données générales apportées par l’étude faune flore 
confirme qu’en phase opérationnelle, il y aura lieu de faire des vérifications et investigations 
nécessaires dans le respect de la législation en vigueur (loi sur l’eau et délimitation des 
zones humides) et de respecter et pour lors de la mise au point des projets la séquence 
Eviter Réduire Compenser. 
 
La zone 1AUT est un secteur déjà urbanisable, la procédure de modification du PLU ne 
modifie pas le zonage, elle n’augmente pas les potentialités de construction d’ores et déjà 
permises par le PLU en vigueur ; elle est menée dans le but de permettre des projets qui 
pourraient intervenir indépendamment les uns des autres, pour en faciliter l’implantation sur 
un schéma préétabli. 
 
Statut des habitats 
  
Aucun habitat recensé n’est considéré d’intérêt communautaire. Plus de 90% des terrains 
sont occupés par des habitats dits communs. 
 
La présence d’une Saulaie adulte apparentée à une formation riveraine de saules en partie 
Ouest, les boisements d’Aulne glutineux et les zones à grande laiches peuvent être 
considérées comme relevant de la qualification de zone humide. Ces habitat, s’ils 
devaient être détruits dans le cadre de l’aménagement devront faire l’objet des 
études de déclaration et autorisation  nécessaires au titre de la rubrique 3.3.1.0 de 
la nomenclature Eau. 
 
 



Communauté de communes de l’Outre-Forêt  
PLU de la commune de Soultz-sous-Forêts - Modification n°3- Note de présentation - APPROBATION 

13

Globalement concernant l’environnement 
 
Les sensibilités environnementales du fait de la végétation de friche existante, associée à la 
présence de fossés de ruissellement, sont plus prégnantes dans la zone centrale, l’OAP 
introduite dans le PLU identifie la zone de bosquets dont les sensibilités environnementales 
doivent au mieux être prises en compte dans le cadre des projets. 
 
 
 
Paysage 
  
Le site de la zone IAUT constitue le versant orienté à l’ouest d’une colline couronnée par un 
bel alignement d’arbre le long de la route départementale.  
 
Du fait de la présence d’installations géothermiques déployées sur une superficie de 4ha 
hectares environ en continuité au nord du site et de la proximité des installations de la 
station d’épuration à l’ouest, le versant de la colline est d’ores et déjà identifié comme un 
site industriel et partiellement urbanisé.  
 
 
 

 
Vue depuis Kutzenhausen 

 
 
 
PLU prévoit  
 
• la protection des alignements en crête 

comme des éléments paysagers 
remarquables, 
 

• dans l’OAP l’identification de la zone 
centrale à préserver. 

 

 
 

 
 
Santé 
  
La modification envisagée ne modifie pas la vocation de la zone. 
 
On peut néanmoins rappeler que la zone a vocation à accueillir des activités en lien avec la 
géothermie et que, ce faisant, le projet d’utilisation de ce site s’inscrit dans une démarche 
globale du territoire de l’Alsace du nord, de développer une ressource d’énergie alternative 
aux énergies fossiles, d’attirer ce faisant des activités pourvoyeuses d’emploi localement, au 
bénéfice de la population locale et de la limitation des déplacements. 
 
En outre, la suppression de l’emplacement réservé n°21 correspond à l’abandon d’un projet 
routier entre le la RD 263 et la rive gauche du Seltzbach, à Kutzenhausen, qui en lui-même 
pouvait présenter un risque d’effet sur la santé au regard de la pollution de l’air. 
 
 

Secteur Station d’épuration  existante 

Développements  futurs 

Installations Géothermiques existantes Développements  futurs 
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En conclusion 

 
 
La zone 1AUT est un secteur déjà urbanisable dans le PLU en vigueur, la procédure 
de modification du PLU ne modifie pas le zonage, elle n’augmente pas les 
potentialités de construction d’ores et déjà autorisées par le PLU en vigueur ; elle 
est menée dans le but de permettre des projets qui pourraient intervenir 
indépendamment les uns des autres. 
 
 
La procédure de modification n’a pas pour effet d’augmenter la superficie de la zone 
destinée à l’urbanisation. 
 
L’introduction d’une OAP permet d’identifier les zones les plus sensibles pour mieux les 
prendre en compte dès l’amont de la conception des projets. 
 
La modification du PLU n’a pas en elle-même d’incidence sur l’environnement. 
 
En revanche, lors de l’aménagement de la zone, le porteur de projet devra respecter les 
réglementations environnementales en vigueur notamment concernant la loi sur l’eau et les 
espèces protégées. 
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