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| . Introduction

Le PLU de la Commune de SOULTZ-SOUS-FORETS a été approuvé le 6 septembre 2012.

Depuis, trois modifications ont été mises en oeuvre et approuvées afin de permettre I'adaptation du
document aux nécessités liées a la réglementation et a de nouveaux projets de la commune.

Le PLU de Soultz-sous-Foréts a fait I'objet :

« d'une modification n°1 approuvée le 21 janvier 2016,

« d'une modification n°2 approuvée le 19 septembre 2018,
- d'une modification n°3 approuvée le 20 mars 2019,

« d'une modification n°4 (procédure en cours en 2020).

La COMMUNAUTE DE COMMUNES DE L'OUTRE-FORET a été créée le 1° janvier 2014, elle regroupe 13
communes et 19 localités. Elle compte plus de 16.200 habitants. Dés sa constitution, la Communauté
de Communes est devenue compétente en matiére de PLU. Elle est donc aujourd'hui en charge de la
gestion des documents d'urbanisme de I'ensemble des communes membres depuis le 1¢ janvier 2014.

La présente procédure, via une procédure de modification du PLU de lacommune de Soultz-sous-Foréts,
a pour principal objet de permettre la densification de son tissu urbain a dominante pavillonnaire. Elle
a été engagée par délibération du conseil municipal de Soultz-sous-Foréts en date du 3 juillet 2019 et
donné son accord pour la poursuite de la procédure par la Communauté de Communes de I'Outre-
Forét compétente en matiére d'urbanisme.

La commune est couverte par le SCOTAN' approuvé le 26 mai 2009 et modifié le 17 décembre 2015
afin d'intégrer les prescriptions de la loi dite "Grenelle".

La procédure de modification simplifiée du PLU de Soultz-sous-Foréts a pour objet de permettre
un phasage de l'urbanisation de la zone 1AUh de la commune, en modifiant le reglement écrit
correspondant du document d'urbanisme.

La présente notice explicative a pour objet d'exposer le contenu de la modification simplifiée n°1
du PLU de Soultz-sous-Foréts et d'en justifier les motivations. Elle est destinée a étre annexée, aprés
approbation, au rapport de présentation qu'elle compléte et modifie.

1 Schéma de Cohérence Territorial de I'Alsace du Nord.
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. Choix et déroulement de la
procédure engageée

n. 1 Sur le choix de la procédure

Conformément a l'article L.153-36 du Code de I'urbanisme, la procédure de modification peut étre
mise en oeuvre sous réserve des cas ou une "révision" s'impose en application de l'article L. 153-31. De
fait, le présent projet n'est pas de nature a:

- 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 forestiére ;

« 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 a induire de graves risques de
nuisance.

L'article L.153-36 du Code de l'urbanisme précise que "le plan local d'urbanisme est modifié lorsque
I'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide de modifier le reglement, les
orientations d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions".

De plus, I'article L153-37 précise que "la procédure de modification est engagée a l'initiative du président
de I'établissement public de coopération intercommunale ou du maire qui établit le projet de modification",
a savoir M. le président de la Communauté de Communes de I'Outre-Forét.

L'article L 153-41 du Code de 'urbanisme, dispose que "Le projet de modification est soumis a enquéte
publique [...] lorsqu'il a pour effet :

1. Soitde majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'application
de I'ensemble des régles du plan;

Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser"

L'articleL153-45 précise que "dans les autres cas que ceux mentionnés al'article L. 153-41[...]lamodification
peut, a l'initiative du président de I'établissement public de coopération intercommunale ou du maire, étre
effectuée selon une procédure simplifiée. Il en est de méme lorsque le projet de modification a uniquement
pour objet la rectification d'une erreur matérielle".

Dansle cas présent, lamodification proposée n'augmente nine diminue les possibilités de constructions
de plus de 20% et n'a aucun impact sur la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser.

A ce titre, le projet de modification simplifiée n°1 du PLU de Soultz-sous-Foréts ne nécessite pas
une enquéte publique.
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n. 2 Sur le déroulement de la procédure

L'article L 153-47 du Code de l'urbanisme, dispose que "le projet de modification, I'exposé de ses motifs
et, le cas échéant, les avis émis par les personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L.
132-9 sont mis a disposition du public pendant un mois, dans des conditions lui permettant de formuler
ses observations.

Ces observations sont enregistrées et conservées.

Les modalités de la mise a disposition sont précisées, selon le cas, par I'organe délibérant de I'établissement
public compétent ou par le conseil municipal et portées a la connaissance du public au moins huit jours
avant le début de cette mise a disposition.

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une ou
plusieurs communes, la mise a disposition du public peut n'étre organisée que sur le territoire de ces
communes.

A l'issue de la mise a disposition, le président de I'établissement public ou le maire en présente le bilan
devant I'organe délibérant de I'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibére et adopte
le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par
délibération motivée".
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11 L'objet de la modification
simplifiée

Le reglement écrit actuel du PLU de Soultz-sous-Foréts impose, pour la zone TAUh situé a l'extrémité
Sud-Ouest de la rue Meissacker, une obligation d'urbaniser la "totalité de la zone". Cette obligation
limite aujourd'hui fortement les possibilités d'urbaniser cette zone. En effet, a ce jour, seule une
minorité de propriétaires s'oppose a son urbanisation. De fait cette obligation neutralise la totalité du
site. Or il apparait qu'il serait possible de "phaser" I'urbanisation en 2 tranches d'aménagement, tout
en respectant les prescriptions de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation -OAP- mise en
place sur cette zone.

Précisons que la zone 1AU "correspond a des secteurs naturels a vocation d’urbanisation dans le cadre
dopérations d'aménagement groupé. Elle est destinée a accueillir principalement des constructions a
usage d'habitat, ainsi que les constructions, les installations, les équipements collectifs et les activités qui
sont compatibles avec I'environnement d’un quartier d’habitation. Les équipements existent au droit de la
zone" (extrait du rapport de présentation du PLU).

oNAGE bU PLU pEe SouLTz-sous-FORETS : LocALIsATION DE LA zoNE TAUhD
TR, L R S s s e S
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Extraitduzonage du BLU de Soultz-sous-Foréts actuellement ap,nosable.l

Il apparait aujourd'hui que cette disposition réglementaire a pour effet d'empécher toute urbanisation
du site. Or des opportunités existent aujourd'hui pour urbaniser une partie de la zone, sans pour autant
renoncer aux principes d'urbanisation mis en place dans le cadre de I'OAP du PLU.

Ainsi, cette disposition réeglementaire est supprimée pour la zone TAUh sans modification de I'OAP
correspondante.
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[V . Point de modification : 1 point du
reglement écrit de la zone 1AUh

. 1 Justification

Permettre le développement de la commune

Dans I'armature urbaine du SCoTAN', la commune de Soultz-sous-Foréts est identifiée en tant que
"pole d'équilibre”, au méme titre que la commune de Woerth et le "bipéle" Betschdorf et Hatten. Selon
le SCoTAN, ces communes "ont vocation a assurer les fonctions centrales de leur bassin de coopération
intercommunale. Les équipements structurants a I'échelle de I'ensemble de ce bassin y sont prioritairement
localisés.

Leur croissance permet de répartir le développement de facon équilibrée en Alsace du Nord. Celle-ci doit
étre répartie harmonieusement entre les différentes fonctions urbaines : activités, logements, services,
commerces, équipements"?. De ce fait, la commune de Soultz-sous-Foréts se voit attribuer des objectifs
de développement plus ambitieux qu'un simple "village", mais également des objectifs de densité
de logements par hectares plus importants dans les secteurs d’extension a vocation résidentielle. A
Soultz-sous-Foréts une densité minimale de 20 logements par hectares est a prendre en compte?.

Ainsi le SCoT considére que la commune de Soultz-sous-Foréts doit pouvoir remplir son réle et, du fait
de son statut de "pole d'équilibre", doit pouvoir se développer, notamment en prévoyant des zones
d'extension qui ont pour objectif de contribuer a atteindre I'objectif démographique de 3.500 a 4.000
habitants d'ici a 2030 fixé dans le PADD*.

Un objectif démographique ambitieux qui nécessite d'exploiter le foncier disponible.

En cohérence avec le PADD du PLU de Soultz-sous-Foréts, la zone 1AUh, doit participer, a court-moyen
terme a la réalisation de l'objectif démographique de la commune. Or, depuis 2012, 'aménagement de
la zone TAUh se voit empéché du fait de I'absence de compromis entre les propriétaire fonciers dont
une minorité bloque l'urbanisation.

Ainsi, la suppression de la disposition réglementaire relative au secteur de zone 1AUh de I'article 2 1AU,
qui impose que I'opération d'aménagement doit "porter sur la totalité de la zone", apparait nécessaire.

> En conclusion, 'aménagement, méme patrtiel, de la zone 1AUh ne remet aucunement en question
les principes d'aménagement mis en place par la collectivité (OAP).

> La modification permet de valoriser un potentiel foncier qui était neutralisé depuis 2012 par la
disposition réglementaire d'aménagement global de la zone.

Schéma de Cohérence Territoriale d’Alsace du Nord.
Document d'Orientation et d'Objectif du SCoTAN, p.4.
Idem p.22.

Projet d’Aménagement et de Développement Durable

A wWwN =
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Un impact sur les activités agricoles nul

Les terrains concernés par le projet sont localisés sur un espace agricole qui était déja identifié pour
accueillir une extension urbaine. On y trouve principalement des cultures de mais, quelques cultures
a paille (blé et orge).

> En conclusion, I'impact sur les activités agricoles est inchangé

Un impact sur I'environnement négligeable voire a effets positifs sur la biodiversité ordinaire

Les terrains concernés par le projet sont localisés sur un espace agricole qui était déja identifié pour
accueillir une extension urbaine. Ainsi, du fait de son utilisation pour 'activité agricole intensive, le site
envisagé présente aujourd'hui peu d'intérét environnemental.

> En conclusion, I'impact sur I'environnement est inchangé.

Conclusion générale des justifications :

> Ouvrir la possibilité d'un aménagement partiel de la zone TAUh ne remet pas en question les
principes d'aménagement mis en place par la collectivité dans les OAP, mais permet de valoriser un
potentiel foncier qui était neutralisé depuis 2012,

> Les parcelles ciblées ne modifient pas les impacts du projet sur le milieu agricole et naturel.
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. 1 Les piéces modifiées du dossier PLU

Les documents suivants sont modifiés :

+ Lerapport de présentation : a la page 227 du rapport est a modifier afin d'incorporer la présente
modification.

+ Le reglement : est modifié a la page 72 du fait de la modification de la "condition particuliere”
d'aménagement du secteur TAUh.

L'ensemble des piéces a modifier sont répertoriées dans les pages suivantes.

IV. 1 - 1 Lerapportde présentation modifié

Le rapport de présentation actuel :

« Lapage 227 est modifiée pour intégrer la modification de la disposition de l'article 2
1AUh.

Justifications de la suppression

La modification de la disposition réglementaire écrite nécessite d'ajuster la justification de la régle
dans le rapport de présentation.
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Document actuel

explicative

Atelier inSitu

Communauté de Communes de Soultzerland

Plan Local d’Urbanisme de Soultz-Sous-Foréts

Rapport de présentation

%

Le contenu du réglement de la zone 1AU

Article Nature de la régle Objectifs poursuivis
L’ouverture des zones devra se faire | La commune a réfléchi a I'organisation
sous forme d'opération groupée en | future de la zone et souhaite un
respect des orientations | développement qualitatif des secteurs.
d’aménagement
Toutes les constructions sont interdites | Soumettre la possibilité de construire a
sans les conditions d’ouverture de la | une opération d’'aménagement groupée.
zone.

Les secteurs 1AUa, 1AUd, 1AUf, 1AUg | Les superficies de ces zones sont assez

et 1AUh doivent faire l'objet d’une | réduites et l'ouverture en une seule

opération d’un seul tenant. phase ne devrait pas porter atteinte au
bon fonctionnement des échanges, ni a
l'insertion des habitants futurs dans la
collectivité.

1et2 - , )

Le secteur 1AUb doit présenter une | Ce secteur présente une surface

surface minimale de 1 hectare pour | relativement importante. Il peut ainsi

I'ouverture a I'urbanisation. faire I'objet d’'une ouverture progressive
tout en maintenant une surface
suffisante a la réalisation des réseaux
pour l'opération et pour les futures
phases d’opération.

Le secteur 1AUc est soumis a une | Ce secteur étant desservi a la fois par

surface d’ouverture minimale de 30 | I'extrémité de la rue de Marienbronn et

ares. le chemin du sel, les équipements a
créer peuvent I'étre de maniéere
progressive et permettre ainsi
'implantation des constructions au fur et
a mesure dans cette zone de projet.

Les voies en impasse sont interdites | Faciliter le bon fonctionnement du

sauf si elles ont vocation a créer, a | réseau viaire et garantir la circulation

terme, un bouclage dans le cadre d’une | aisée des véhicules de services et de

3 opération ultérieure. sécurité.

Lorsqu’elles desservent plusieurs | Garantir la bonne desserte des

constructions, la largeur minimale des | constructions, notamment celles qui se

voies, méme privées est fixée a 4 | placeraient en arriere de constructions

metres. existantes

Le branchement aux réseaux publics est | Répondre aux impératifs de salubrité

obligatoire. publiqgue et de qualité des eaux et de

4 I'environnement.
Si les réseaux sont enterrés, les | Préserver le paysage urbain en évitant
branchements doivent I'étre également. | 1€s lignes aériennes.

MADINFOR

OTE Ingénierie - FREY-GOBYN Architectes-Urbanistes

227/268

Document approuvé le 27 mars 2012

Extrait du rapport de présentation du PLU en vigueur a Soultz-sous-Foréts, p 227.
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Document modifié

Atelier inSitu

Communauté de Communes de Soultzerland

Plan Local d’Urbanisme de Soultz-Sous-Foréts

Rapport de présentation

i Le contenu du réglement de la zone 1AU

Article Nature de la régle

Objectifs poursuivis

L’ouverture des zones devra se faire
sous forme d’opération groupée en
respect des orientations
d’aménagement

La commune a réfléchi a I'organisation
future de la zone et souhaite un
développement qualitatif des secteurs.

Toutes les constructions sont interdites
sans les conditions d'ouverture de la
zone.

Soumettre la possibilité de construire a
une opération d’'aménagement groupée.

Les secteurs 1AUa, 1AUd, 1AUf _et;
1AUg et4AUh-doivent faire I'objet d’'une
opération d’un seul tenant.

Les superficies de ces zones sont assez
réduites et l'ouverture en une seule
phase ne devrait pas porter atteinte au
bon fonctionnement des échanges, ni a
insertion des habitants futurs dans la
collectivité.

1et2 . ;
Le secteur 1AUb doit présenter une

surface minimale de 1 hectare pour
I'ouverture a I'urbanisation.

Ce secteur présente une surface
relativement importante. Il peut ainsi
faire I'objet d’'une ouverture progressive
tout en maintenant une surface
suffisante a la réalisation des réseaux
pour l'opération et pour les futures
phases d’opération.

Les secteurs 1AUc et 1AUh est soumis
a une surface d’ouverture minimale de
30 ares.

Ce secteur étant desservi a la fois par
I'extrémité de la rue de Marienbronn et
le chemin du sel, les équipements a
créer peuvent I'étre de maniéere
progressive et permettre ainsi
'implantation des constructions au fur et
a mesure dans cette zone de projet.

Les voies en impasse sont interdites
sauf si elles ont vocation a créer, a
terme, un bouclage dans le cadre d’'une
opération ultérieure.

Faciliter le bon fonctionnement du
réseau viaire et garantir la circulation
aisée des véhicules de services et de
sécurité.

Lorsqu’elles desservent plusieurs
constructions, la largeur minimale des
voies, méme privées est fixée a 4
meétres.

Garantir la bonne desserte des
constructions, notamment celles qui se
placeraient en arriere de constructions
existantes

Le branchement aux réseaux publics est
obligatoire.

Si les réseaux sont enterrés, les
branchements doivent I'étre également.

Répondre aux impératifs de salubrité
publiqgue et de qualité des eaux et de
I'environnement.

Préserver le paysage urbain en évitant
les lignes aériennes.

OTE Ingénierie - FREY-GOBYN Architectes-Urbanistes
MADINFOR

227/268

Modification simplifiée n°1 approuvée le xx | xx 1 2020

Extrait du rapport de présentation du PLU en vigueur a Soultz-sous-Foréts, p 227.
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IV. 1 - 2 Leréglement écrit modifié

Le réglement écrit du PLU Soultz-sous-Foréts est modifié en page 27 afin de prendre en compte la
suppression de la disposition reglementaire afin de permettre une réalisation sur une superficie
minimum de 30 ares, en respectant I'OAP déja en place.

L'article 2 1AU, relatif aux "Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particuliéres” prévoit la condition de 'urbanisation suivante :

- "Laréalisation de I'opération ne doit pas provoquer la formation de terrains enclavés ou de
terrains délaissés inconstructibles".

« "Pour les secteurs 1AUa, 1AUd, 1AUf, 1AUg et 1AUh, chaque opération doit étre compatible
avec les orientations d'‘aménagement définies et porter sur la totalité de la zone."

Justifications de la modification des conditions d'urbanisation

Aujourd'hui la commune ne souhaite plus maintenir cette disposition qui limite, depuis 2012 la
possibilité d'urbaniser cette zone du fait de I'obligation globale sur le site. Or a ce jour le site pourrait
parfaitement faire I'objet d'une urbanisation en 2 tranches, sans pour autant renoncer aux principes
établis dans I'OAP du secteur.

Pour se faire, conditionner l'urbanisation de la zone 1AUh a la nécessité de "porter sur un terrain d’une
superficie minimale de 30 ares" est plus approprié. De plus la nécessité de respecter les orientations
d’aménagement actuelles est maintenue. Au final, le secteur de zone TAUh est soumis aux mémes
dispositions que le secteur TAUc.

Ces dispositions sont souhaitées pour plusieurs raisons :
«  plusieurs projets de création de logements ont été refusés inutilement,

« permettre la diversité des typologies de logements et de formes urbaines (individuels et
intermédiaire) qui sont nécessaires a la commune pour assurer son développement,

«  permettre a un particulier de densifier sa parcelle dont une partie est inclue dans le secteur IAUh,

« conserver les exigences programmatiques des OAP du secteur.
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Document actuel

Communauté de Communes de Soultzerland

Plan Local d’Urbanisme de Soultz-Sous-Foréts
Reglement

Réglement applicable a la zone 1AU

— les constructions et installations nécessaires a I'exploitation des voies publiques
et des réseaux d’intérét public ne sont pas soumises aux conditions
d'urbanisation de la zone lorsquelles ne remettent pas en cause
'aménagement cohérent des secteurs.

Conditions de l'urbanisation

L'urbanisation de chaque secteur de la zone et les constructions et installations
admises dans la zone ne peuvent se faire que dans le cadre d'une opération
d’aménagement.

Il est précisé que l'urbanisation par tranches successives ne pourra étre autorisée
que si le projet est compatible avec 'aménagement cohérent de chacune des
zones conformément aux orientations d’'aménagement.

La réalisation de l'opération ne doit pas provoquer la formation de terrains
enclavés ou de terrains délaissés inconstructibles.

Le terrain d‘opération doit étre directement raccordable aux réseaux d’eau,
d’assainissement, de voirie et d’électricité.

Le terrain d’opération doit étre contigu a I'espace bati existant.

Conditions particuliéres par secteurs :

Pour le secteur 1AUb, l'opération doit étre compatible avec les orientations
d’aménagement définies et porter sur un terrain d’une superficie minimale de 1
hectare.

Pour le secteur 1AUc, chaque opération doit étre compatible avec les orientations
d’aménagement définies et porter sur un terrain d’'une superficie minimale de
30 ares.

Pour les secteurs 1AUa, 1AUd, 1AUf, 1AUg et 1AUh, chaque opération doit étre

compatible avec les orientations d’'aménagement définies et porter sur la totalité de
la zone.

Article 31AU : Acceés et voirie

I Acces

Pour étre constructible, un terrain doit bénéficier d'un accés a une voie publique ou
privée.

Le nombre des accés sur les voies publiques est limité a deux.

Lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions sont
autorisées sous réserve que l'accés soit établi sur la voie ou la géne pour la
circulation est la moindre.

OTE Ingénierie — Frey-Gobyn Architectes 721127
MADINFOR Document approuvé le 06 septembre 2012

Extrait du réglement écrit du PLU en vigueur a Soultz-sous-Foréts, p 72.
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Document modifié

Communauté de Communes de Soultzerland

Plan Local d’Urbanisme de Soultz-Sous-Foréts
Reglement

Réglement applicable a la zone 1AU

— les constructions et installations nécessaires a I'exploitation des voies publiques
et des réseaux d’intérét public ne sont pas soumises aux conditions
d'urbanisation de la zone lorsquelles ne remettent pas en cause
'aménagement cohérent des secteurs.

Conditions de l'urbanisation

L'urbanisation de chaque secteur de la zone et les constructions et installations
admises dans la zone ne peuvent se faire que dans le cadre d'une opération
d’aménagement.

Il est précisé que l'urbanisation par tranches successives ne pourra étre autorisée
que si le projet est compatible avec 'aménagement cohérent de chacune des
zones conformément aux orientations d’'aménagement.

La réalisation de l'opération ne doit pas provoquer la formation de terrains
enclavés ou de terrains délaissés inconstructibles.

Le terrain d‘opération doit étre directement raccordable aux réseaux d’eau,
d’assainissement, de voirie et d’électricité.

Le terrain d’opération doit étre contigu a I'espace bati existant.

Conditions particuliéres par secteurs :

Pour le secteur 1AUb, l'opération doit étre compatible avec les orientations
d’aménagement définies et porter sur un terrain d’une superficie minimale de 1
hectare.

| Pour le secteur 1AUc_et IAUh, chaque opération doit étre compatible avec les
orientations d’aménagement définies et porter sur un terrain d’'une superficie
minimale de 30 ares.

| Pour les secteurs 1AUa, 1AUd, 1AUf et; 1AUg-et-4+AUR, chaque opération doit étre

| compatible avec les orientations d’aménagement définies et porter sur la totalité de
la zone.

Article 31AU : Acceés et voirie

I Acces

Pour étre constructible, un terrain doit bénéficier d'un accés a une voie publique ou
privée.
Le nombre des accés sur les voies publiques est limité a deux.
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