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COMMUNAUTE DIAGGLOMERATION
MULHOUSE ALSACE AGGLOMERATION
Sous la présidence de Fabian JORDAN
Président

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL DIAGGLOMERATION
Séance du 16 octobre 2023

78 élus présents (104 en exercice, 15 procurations)

M. Jean-Luc SCHILDKNECHT est désigné secrétaire de séance.

URBANISME INTERCOMMUNAL - BILAN DE LA CONCERTATION ET ARRET
DU PLU DE BRUNSTATT-DIDENHEIM (532/2.1.2/2153C)

Rappel du contexte

Par délibération en date du 11 octobre 2018, le conseil municipal de Brunstatt-
Didenheim a prescrit la révision de son Plan Local d’Urbanisme (PLU) et a défini
les modalités de la concertation publique.

Cette révision a été engagée pour répondre notamment aux enjeux de la
planification pour la commune nouvelle ainsi qu’aux principaux objectifs qui se
déclinent comme suit :

Fédérer les territoires des deux anciennes communes dans une vision de
développement commun et définir un projet de développement pour la
commune nouvelle qui permette d’assumer son role de ville noyau dans
I'organisation intercommunale portée par le SCOT de la Région
Mulhousienne ; le scénario de développement a I’échelle de tout le territoire
de Brunstatt-Didenheim aura pour ambition d’étre équilibré et respectueux
des particularités des deux anciennes communes.

Introduire un phasage dans le temps de I'urbanisation future afin de garantir
I'adéquation entre les apports de population et la capacité des équipements
publics ;

Mener une réflexion sur le foncier encore disponible de I'ensemble du
territoire afin déterminer les secteurs devant étre maintenus pour le
développement urbain et sur le phasage dans le temps de leur ouverture a
I'urbanisation (ex secteurs situés en UC1, UC2 et AUb1) ;

Traduire dans le PLU des dispositions permettant de répondre a la fois a
I'objectif de diversité des formes des logements pour garantir la mixité



(mixité sociale, logements séniors et intergénérationnelle) et a I'objectif de
préservation du cadre de vie ;

e Suivre une démarche de protection de I'environnement avec une action
« plan arbre » et protection de [I'habitat ancien, de protection et
développement des zones boisées et affecter des zones AU conforme a une
logique environnementale (protection des vergers, bassins versants, zones
humides) ;

e Redonner de nouvelles orientations sur les espaces boisés existants et ouvrir
la réflexion sur la création d’une zone tampon entre le bati existant et les
espaces naturels limitant ainsi I'empreinte carbone.

e Requalifier les emplacements réservés pour répondre aux besoins de
I'augmentation démographique de la commune, aux équipements publics et
aux infrastructures.

Débat du PADD

Le diagnostic territorial puis la formalisation d’enjeux ont abouti a I’élaboration du
Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) qui est une des
pieces maitresses d’'un PLU car il définit le projet politique de la commune. En
application de l'article L153-12 du Code de |'Urbanisme, un débat sur ses
orientations doit avoir lieu au sein du Conseil Municipal. Il s’est tenu les 24 janvier
et 4 juillet 2019 au sein du Conseil Municipal puis le 18 juillet 2020 au sein du
Conseil d’Agglomération autour des axes suivants :

- Maitriser et structurer le développement urbain ;

- Organiser le développement économique et restructurer les

déplacements ;

- Protéger durablement I'environnement et les terres agricoles ;

- Participer aux actions en faveur du climat ;

- Modérer la consommation fonciére et lutter contre I’étalement urbain.

Projet de PLU

L'objectif démographique de la commune est de 9600 habitants a I'horizon 2040,
soit un gain d’environ 2000 habitants. Cet objectif s’inscrit dans le respect du SCoT.
La quasi-totalité des zones d’urbanisation future (1AU) du PLU de Brunstatt en
vigueur sont aujourd’hui urbanisées. Aussi pour répondre aux besoins en
logements des futurs habitants de la commune nouvelle, 541 logements devront
étre produits. 71% le seront en densification, le reste en extension. Ce sont ainsi
4,4 ha qui sont inscrits en zone d’urbanisation future (1AU) a Didenheim. Le SCoT
permettant prés de 14 ha d’extension.

La commune de Brunstatt-Didenheim est fortement déficitaire en matiere de
production de logements locatifs sociaux (LLS) en ne comptant que 10.8% de LLS.
Les projets en cours vont permettre la réalisation d’environ 220 LLS en zone déja
urbanisée. Dans les zones 1AU inscrites au PLU, une part de LLS comprise entre
30 et 40% est requise, aboutissant a la construction d’environ 230 LLS dans
I'’ensemble de ces secteurs. Le projet de PLU prévoit également la création d’un
secteur de mixité sociale sur I'ensemble de la zone U a dominante d’habitat de
30% avec un seuil de déclenchement a 4 logements. De plus 2 emplacements
réservés pour le logement permettront la réalisation de 45 LLS supplémentaires
pour les seniors. Ainsi I'ensemble des regles et outils mis en ceuvre combleront le
déficit de 300 logements sociaux de la commune.



Les secteurs de développement économique du Parc des Collines et de la zone
d’activités de Didenheim issus des PLU en vigueur restent les espaces privilégiés
en la matiere.

D’un point de vue environnemental, la commune s’est engagée dans une démarche
volontariste en « verdissant » son PLU. 43% du territoire communal est classé en
zone naturelle, aussi bien en extra qu’en intra-muros, permettant ainsi une lutte
contre les ilots de chaleur. Ce sont ainsi 296 ha qui ont été classés en Espaces
Boisés Classés et 43.7 ha au titre de l'article L151-23. Enfin, le PLU protege un
secteur en limite de Zillisheim afin de reconstituer une zone humide fonctionnelle.

Bilan de la concertation

Par délibération en date du 11 octobre 2018, le conseil municipal de Brunstatt-
Didenheim a défini les modalités de concertation suivantes :
- Trois réunions publiques ;
- La publication d’un article dans le bulletin municipal avant I'arrét du PLU ;
- Un registre tenu a la disposition du public de facon permanente en mairie
afin que la population puisse s’exprimer de fagon continue ;
- La mise a disposition des pieces du dossier tout au long de son élaboration ;
- La mise en ligne de documents et d'information sur le site internet de la
commune.

La concertation a ainsi été réalisée avec l'objectif de solliciter I'expression d’un
maximum de personnes sur le futur document d’urbanisme. Les habitants de
Brunstatt-Didenheim ont en effet pu étre informés de I'avancement des études du
PLU grace a la parution d’un article dans le bulletin municipal en juin 2023. Un
registre a été mis a disposition afin que le public puisse y consigner ses remarques.
Aucune remarque n’y a été consignée, cependant 36 observations ont été
transmises par mail ou par courrier indépendamment du registre.

Par ailleurs, la commune s’est fortement engagée dans la concertation en
organisant 9 réunions publiques afin de débattre du PADD puis du reglement. Elles
se sont tenues les 5, 6, 12, 13, 26, 27 et 28 novembre 2019 puis les 25 et 26
janvier 2023. Elles ont attiré en moyenne 135 personnes a chaque réunion.

Enfin, une réunion de concertation s’est tenue le 24 juin 2019 avec les exploitants
agricoles de la commune afin d’identifier leurs besoins et de les prendre en compte
dans le PLU.

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales ;

Vu le Code de |I'Urbanisme et notamment ses articles L103-2 a 103-6, L104-1 a
L104-3, L151-1 a L153-25, L153-31 a L153-35, R153-3, R153-11 et R153-12 ;

Vu le décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 ;

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) de la Région Mulhousienne
approuvé le 25 mars 2019 ;



Vu la délibération en date du 11 janvier 2018 du Conseil Municipal de Brunstatt-
Didenheim prescrivant la révision de son PLU, définissant les objectifs poursuivis
et fixant les modalités de la concertation ;

Vu les débats au sein du Conseil Municipal de Brunstatt-Didenheim sur les
orientations générales du PADD du 24 janvier et 4 juillet 2019 ainsi que celui qui
s’est tenu au sein du Conseil d’Agglomération en date du 18 juillet 2020 ;

Vu la délibération du Conseil Municipal de Brunstatt-Didenheim en date du 11 juin
2020 donnant son accord a la poursuite de la procédure de révision par m2A

Vu le bilan de la concertation détaillé et le projet de PLU de la commune de
Brunstatt-Didenheim annexés a la présente délibération ;

Considérant que le projet de PLU est prét a étre transmis pour avis aux Personnes
Publiques Associées ;

Au vu de ces éléments, apres en avoir débattu et délibéré le Conseil
d’Agglomération :
- Tire et arréte le bilan de la concertation conformément a I'article L103-6 du
Code de I'Urbanisme ;
- Arréte le projet de PLU de la commune de Brunstatt-Didenheim tel qu'il est
annexé a la présente délibération ;
- Charge et donne délégation au Président ou a son représentant de la mise
en ceuvre de la présente délibération et de prendre les actes nécessaires a
la poursuite de la présente révision ;

Le projet de PLU arrété est transmis pour avis, en application des articles L153-16
a L153-18 du code de l'urbanisme aux personnes Publiques Associées et a
I'autorité environnementale en application de I'article R140-25.

PJ : Bilan de la concertation
Projet de PLU arrété

La délibération est adoptée a I'unanimité des suffrages exprimés.

Le secrétaire de séance Le Président

P..s

Jean-Luc SCHILDKNECHT Fabian JORDAN
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MULHOUSE ALSACE
AGGLOMERATION

PLAN LOCAL D’URBANISME

Commune de
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BILAN DE LA CONCERTATION

Vu pour étre annexé a la délibération du Conseil
d’Agglomération du 16 octobre 2023
Le Vice-Président :

Septembre 2023

Rémy NEUMANN



Cadre de la concertation et ses modalités

Durant I'élaboration du projet de PLU, le public est amené, en application de l'article L103-2 du
Code de I'Urbanisme, a s’exprimer sur le projet de PLU et les différentes piéces qui le constituent
(diagnostic, PADD, réglement écrit et graphique, etc).

L’action publique repose de plus en plus sur I'information et la mise en place d’'un dialogue
constructif avec les populations concernées.

L’article L153-11 du Code de I'Urbanisme précise que dans le cadre de I'élaboration du PLU, «
I'autorité compétente [...] prescrit I'élaboration du plan local d’'urbanisme et précise les objectifs
poursuivis et les modalités de concertation ». Celle-ci doit, conformément a I'article L103-3 du
Code de I'Urbanisme, associer pendant toute la durée de I'élaboration du projet, les habitants,
les associations locales et les autres personnes concernées.

Dans la délibération de prescription de la révision du PLU, le conseil municipal de Brunstatt-
Didenheim a défini les modalités de concertation suivantes :

- Trois réunions publiques ;

- La publication d’un article dans le bulletin municipal avant I'arrét du PLU ;

- Un registre tenu a la disposition du public de fagcon permanente en mairie afin
que la population puisse s‘exprimer de fagon continue ;

- La mise a disposition des pieces du dossier tout au long de son élaboration ;

- La mise en ligne de documents et d’information sur le site internet de la
commune.

Organisation de la concertation

La concertation s’est déroulée comme suit :

- Mise a disposition des documents d’étude tout au long de la procédure, jusqu’a l'arrét du
PLU, sur le site internet de la commune (version numérique) et en version papier a la
mairie de Brunstatt-Didenheim tout au long de la procédure.

- Un registre a été mis a disposition de la population a la mairie de Brunstatt au service
technique; la population a également pu émettre des avis par courrier (388 Avenue
d’Altkirch Brunstatt 68350 Brunstatt-Didenheim) ou courriel (contact@brunstatt-
didenheim). La population a été informée de ces modalités par lettre circulaire aux
différentes réunions publiques relatives au P.L.U

- 7 réunions publiques ont été réalisées :

e 5réunions portaient sur le projet de PADD ; ces réunions se sont déroulées a Brunstatt
(a 'Espace Saint Georges 11 rue du Chateau a Brunstatt 68350 Brunstatt-Didenheim)
les 5, 6, 12, 13 et 27 novembre 2019 et les 26 et 28 novembre 2019 a Didenheim a la
salle de Gymnastique 11 rue Bellevue. Dans le cadre du PADD les questions portaient
essentiellement sur les zones d’extension, la densité de construction sur le territoire
et la protection environnementale et création d’ilots de fraicheur
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e 2 réunions portaient sur le projet de PLU avant arrét (réglements graphiques et écrit,
orientations d’aménagement et de programmation). Prés de 120 personnes étaient
présentes a Brunstatt et 70 a Didenheim. Les habitants ont été informés par la
distribution de flyer dans les boites aux lettres, I'information a été diffusée sur les
panneaux a messages variable et sur le site internet de la commune.

Dans le cadre du PLU, les interrogations portaient surtout sur I'opération d’aménagement
programmeée située en zone AUd a Didenheim, sur les dispositions réglementaires des emprises
et des hauteurs et une attention particuliére a été attirée sur la production de logements sociaux
et la mixité sociale

- Parution d’un article dans la revue municipale « BD MAG » du mois de juin 2023.relatant
les principales étapes de I'élaboration et les grands traits du projet de PLU (synthése des
études) ; cette revue est envoyée a I'ensemble de la population de la commune et est
visible sur le site internet de la commune.
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BAUNSTATT
BIDENHEIM

Nouveau PLU de
Brunstatt-Didenheim

(PLU : Plan Local d'Urbanisme)

La révision du PLU de Brunslatt et sa
fusion avec celui de Didenheim ar-
rive aujourd’hui dans sa phase finale
La Municipalité a souhaité mettre en
ligre le projet du Plan Local d'Urba-
NisMe composé entre autres de son
plan de zonage, du réglement des
différentes zones et d'une étude envi=
ronnementale

Ce docurment de planification de
notre territoire sera loutil permettant
& l'ensemble de nos concitoyens de
connaitre les dispositions réglemen=
taires en matiére de construction [dis-
tances, emprise au sol, surfaces d'es-
paces verts, ete ). Il permet égalerment
diidentifier le patrimoine & préserver
qu'il soit biti ou végétal, les emplace-
ments réservés a de futurs aménage-
mants d'intdrét général, les zones ur-
baines, naturelles et agricoles, et enfin
les corridors écologiques présents sur
notre ban

Au courant de |‘automne, Mulhouse
Alsace Agglomdration (m2A), qui as-
sure la compétence de l'élaboration
de ce do ent communal, arrétera
la version définitive du PLU. Il entrera
dans sa phase d'évaluation par len-
semble des sutorités compétentes et
personnes publiques associées (I'Etat,
la Collectivité Européenne d'Alsace, les
chambres de métiers, d'agriculture,

les associations enwvironnementales)
Cette analyse conduira le document
vars sa phase denguéte publique,
maoment ou l'ensemble de la popula-
tion pourra y apporter son aws. A lis-
sue de cette derniére étape, le PLU
pourra &tre approuveé et exécutoire,

Lélaboration d'un PLU comporte plu-
urs étapes e PADD (Projet d'Amé-
nagement et de Développement Du-
rable) qui traduit le projet politique
de la Municipalité pour la cormmune,
la phase de réglement et la phase de
consultation

Dés la phase BADD, des réunions pu-
bliques intitulées « Echanges sur la
révision du PLU dans votre guartier »
ont élé organisées pour Informer et
débatire avec les habitants. Ainsi les
7 réunions mises en place en novembre
2019 (5, 6,12, 13, 27 nov. a Brunstatt et
26, 28 nov, a Didenhaim) ont permis
de mieux cerner les attentes des ha-
bitants en matiére d'urbanisme et de
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finaliser e PADD en conséquence. La
période « Covid » 8 ensuite figé le pro-
cessus pendant une longue période.

La phase Réglement a été également
l'occasion d'échanger lors de 2 réu-
nions publigues |es 25 et 26 jJanvier
2023, Les habitants ont pu constater
que, guand c'dtait possible, leurs vo-
lontés étaient respectées telles gue
la limitation de la hauteur des bati-
ments & 2 etages en zone résiden-
tielle, le maintien de zones naturelles
et boisées & [intérieur des villages, |2
respect du patrimaine etc,

Motons également que les commis-
sions participatives de deéveloppe-
ment durable de la commune, et no-
tamment le groupe bicdiversité, ont
apporté leur contribution pragma-
tique et fructueuse.

La phase Consultation se terminera
par une enguéte publigue qui sera
I'occasion pour les habitants de s'ex-
primer & nouveau sur le projet avant
son approbation

Par rapport aux anciens PLU de Bruns-
tatt et de Didenheim, le nouveau PLU
de Brunstatt-Didenheim harmonise
les réglements entre les 2 communes,
lirmite la consommation fonciére, an-
cadre le développement écanomigue
et accorde une plus grande place a la
protection de l'environnement

La Maltrise el |a structure du dévelop-
pement urbain prévoit de maintenir
I'identit® des deux centres, Iz simph-
fication du zonage et 'uniformisation
des deux réglements. Cela permet
dapporter une réponse sur la déli-
mitation des secteurs d'axtension, la
création de zones de mixité urbaine
et Iz création de secieurs spécifiques
et emplacements réservés pour ré-
pandre aux besoins futurs de la popu-
lation

Juin 20231

Le PLU a été élaboré en prenant en
compte les besoins réels en consom-
mation d'espaces par rapport 4 [ac-
croissement de la population et aux
besoins de logements locatifs sociaux.
La consommation fonciére a forte-
ment diminué par rapport aux PLU
antérieurs de Brunstatt et de Diden-
heim. Le nouveau PLU apporte une
nouvelle dispositicn gui consiste &
une programmation des opérations
par phase sur les espaces construcs
tibles et notamment dans le secteur
dextension de Didenheaim,

La commune a apporté un regard
tout particulier sur le développement
économigue, lorganisation du dépla-
cement et l'occupation des espaces
publics qui se déclineront par des
mesures réglementaires {largeur de
voirie, nombre de places de stationne-
ment) mais également par la création
de secteurs spécifiques incluant une
mixité fonctionnelle intégrée [habita-
tions, commerces)

Sur |la thématique de 'envirannement
€t la préservation de |'état naturel, le
PLU institue la création dilets de frai-
cheur au sein de lespace urbanisé,
c'est-a-dire des zones naturelles avec
une protection en espaces Dolsés
classés, le maintien et la redétinition
des zones humides ainsi que les cor-
ridors écologiques. Cette préservation
de lenvironnement est renforcée par
lintreduction d'une OAP Trame Verte
et Bleu. (OAP : Qrientation d'Aména-
gement et de Programmation)

Mettre an valous bes ceux centres-
anciens et y développer jes
fonctions de contralité

Valoriser | patrimoine de | hypers
conire ot préserver |icentive
histotique de Brunstatt

Oeganiser et planifier les
=) extensions whaines dars ke respect
- des morphologies existantes et en
harmonie avec lenvironnerment

Encadrer et phaser le
développemant urbain autour
l'axe de la RDERI cans la travenise
e Diderheim.
Accompagiees o diversication
e CONItean DAINS DAr dos
@  coupements dlintént génscal
& destination sociale etiou
Interganaraticnnslis,
Accompagner |a diversification
@  cosconuremurbeins par des
dquipements d it gindral i
destinatson technique.
Anticiper et encadrer [évolution
du site Formeplast en direction
du developpement wibain etiou
AT

* Mattss on place un traitement
appropné des entrées de wille.
Assuied une Lransition douce entie
w w y 1aville et la nature, notamment aux
entrées de ville et en marge des
froats urbaing b créer.

Assurer e bon fonctionnement et

Accompagnes |e développement
{5 rHepial Emile Muller, des structures
péri-hospitalibres ot bour dessene

& rayonamment ou

campus universitaire de liberg du
. Ceontre Sportif Réglonal dAlsace
ot des equipements Structurants
scolaires et sportifs.
Fédérer el corméler les équiperments
dinclusion soclale par le sport, la
culture, los lomirs et féducation.

o  Accampagner e développemant
Wiy duCollége Pierre Pimlin ot des
dquipements sportifs
Accompagnes |e développement
du site de ja Centrale thermigue de
Plllberg ot du centre technigue
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Présorver les bolements ot massifs

0
,I‘ forestiers structurants. Garantir
Ia continuité bomde de b loré

peri-urbaine du Tannerwald
Tubhrenvaald

Prasarver los tarres agricales

- e cologique
intra-urbain

Maintenir ou renfarces s
® ® & ® fonctionnalité des continuibes
écalogiques

Valoriser payssgiremaent les aves
routiers, notammant ks ROBS!

== Cown 1de zons
humide vers Zilisheim

Dominique Denos 4
Adjoint au Maire
en charge das Relations
avec les Habitants

Bilan de la concertation

Au total prés de 36 observations ont été émises par écrit ; ci-dessous le tableau récapitulant les
observations du public et les réponses apportées :

Synthése des observations recueillies Réponse de la Municipalité

Monsieur Fabien NAEGELLEN Demande prise en compte

Parcelle S.17 n°789 en zone AUae avec
emprise au sol de 30 %, demande emprise
a40%

Monsieur Stéphane SCHMIDLIN Demande non prise en compte car le zonage
du PPRI ne l'autorise pas

Parcelles S.16 n°428/430/432/460/539
classées en zone bleu foncé du PPRI
(inconstructible) et souhaite construire une
piscine +un local technique

Monsieur Eugéne SCHMERBER
Demande non prise en compte car

Parcelles S.14 n°464 a 466 lieudit Kahlberg I'ensemble du secteur est classé en zone N
classées en zone Ab (jardins vergers) (limitation des extensions urbaines
souhaite qu'elles soient intégrées dans la demandée par le cadre Iégislatif) et

zone UC2 sensibilité paysageére




Synthése des observations recueillies

Réponse de la Municipalité

Monsieur Arnaud MULLER

Demande la préservation de la colline boisée
au-dessus du Steinweg : classée en zone N

Demande prise en compte

Monsieur André MALNATI

Souhaite que le PLU tienne compte des
problémes de circulation et de stationnement

Demande prise en compte - article sur le
stationnement détaillé dans le réglement écrit

Monsieur Rémy GALLE

Parcelles S.3 n°158 a 161 classées en zone
N souhaite leur classement en zone
constructible

Demande partiellement prise en compte en
cohérence avec la zone urbaine et création
d'un emplacement réservé pour aménager
une aire de retournement et améliorer la
circulation

Monsieur Laurent GANTZER + collectif de la
rue

Zone UC de la rue de I'lll : demande de place
de retournement en impasses + largeur de
voirie minimale de 4,5m + augmentation a 4
places de stationnement au lieu de 2

Création d'un emplacement réservé n°8

Monsieur Rémi GEIGER

Parcelles N° 330+ 331+ 332 en zone N
souhaite leur classement en zone
constructible

Création d'un emplacement réservé n°8

Monsieur Serge ESCH

Parcelles S.20 n°41 et 42 classées en zone
A ; souhaite qu'elles deviennent
constructibles

Demande non prise en compte, parcelles
maintenues en zone A (limitation des
extensions urbaines demandée par le cadre
législatif) et sensibilité paysagére

Madame Elisabeth PLONQUET

Souhaite que la problématique de circulation
(bruit, pollution, vitesses) soit prise en
compte dans le PLU

Demande qui ne reléve pas du PLU

Société de Gymnastique de Didenheim

Parcelle S.01 N° 134 classée en zone UDa
avec emprise au sol limitée a 30 % ; pour un
projet d'extension demande une modification
de I'emprise

Demande prise en compte (parcelle versée
en zone UD pour répondre au besoin
d'emprise et répondre aux conformités PMR)




Synthése des observations recueillies

Réponse de la Municipalité

Monsieur Hubert DIRRINGER

Souhaite une hauteur limitée sur le triangle
Av Altkirch /rue 1ére Armée / 2éme Chasseur
d'Afrique - zone UAa/ UC (avec hauteurs
17m /15 m)

Parcelle classée en zone UA en raison de
cohérence architecturale avec I'ensemble du
bati collectif existant et optimisation du
foncier en centre-ville

Monsieur Marc KAUFFMANN

parcelles S.35 N° 962 +964 rue du Burn en
zone UD et en espace boisé classé ;
souhaite la levée de la protection (identique a
la demande N°14)

Demande prise en compte avec un recul
d'emprise constructible par rapport a la rue
du Burn

Monsieur Marc HERCOLE

Parcelles S.35 N° 572 + 574 rue du Burn en
zone UD et en espace boisé classé ;
souhaite la levée de la protection vu que le
terrain a été défriché

Pas de protection des boisements (zone non
boisée) Demande prise en compte en zone
ub

Madame Michéle MARTINEZ -CORBIN

Parcelles S.41 N° 145 + 282 en zone N pour
reconstruire une maison sinistrée par un
incendie souhaite le reclassement en zone
Nb

Demande non prise en compte, le sinistre qui
remonte a plus de 10 ans, en 1992.

Monsieur José DIRRIG

Parcelle S.05 n°11 une partie avec garage
classée en zone N souhaite que son terrain
soit classé en zone UA

Demande prise en compte seule la partie
boisée reste en zone N

Monsieur Pierre JAMMES

Demande la modification de I'article UD 10
qui concerne les hauteurs + le nombre de
niveaux

Demande prise en compte et intégrée au
réglement des zones U et AU

Monsieur Jérome BOURDONNAY

245 rue Folgensbourg parcelle S.41 N° 366
classée en zone N, souhaite la modification
de l'article N- 6 (distance de construction / a
la route) pour construire une terrasse

PLU impose un recul de 10 métres dans les
zones A pour des raisons de sécurité
(activités agricoles) et voirie départementale
hors agglomération




Synthése des observations recueillies

Réponse de la Municipalité

SCEA Morand KOELBERT

Parcelle S.41 N° 300 : épandage de terres
végétales non autorisé en zone A

Demande non prise en compte ; respect du
projet de réglement du PLU

Madame Michéle FILLINGER

Parcelles S.41 N° 253 + 288 en zone N ;
souhaite que les remblais soient autorisés
sur ses terrains pour créer un élevage de
chevaux

Demande non prise en compte ; respect du
projet de réglement du PLU

Madame Marie ADLI-TSCHIEMBER

Parcelles S.34 N° 232+231+230 classées en
zone N + en esp. boisé protégé, souhaite la
suppression de la bande jaune pour avoir un
futur accés a partir de la rue Clémenceau

Demande non prise en compte - sensibilité
paysageére et environnementale forte (zones
N et EBC)

Monsieur Thierry GAUTHIER

Parcelle S.19 N° 7 : classée zone UD avec
une bande en esp. boisé protégé, souhaite la
suppression de la bande jaune (esp. protégé)
pour avoir un acces par la rue Clémenceau

Demande non prise en compte - sensibilité
paysageére et environnementale forte (zones
N et EBC)

La voirie n'est pas adaptée a une zone
constructible

Madame Marie Claude MULLER

parcelle S.41 N°158 classée en zone Ab avec
une partie classée en en esp. boisé ; elle
souhaite que son terrain soit classé en zone
constructible

Demande non prise en compte - sensibilité
paysagere et parcelle excentrée (mitage)

Monsieur Serge ESCH

Demande d'inclure les plans d'alignements
de Didenheim dans le futur PLU alors qu'ils
ne figurent pas dans le PLU actuel approuvé
en 2004

Documents absents du PLU actuel et la
configuration de la voirie ne nécessite plus de
plans d'alignement

Le foncier bati est présent et dessine un
alignement de fait

Monsieur Bernard DIETSCHY

Parcelle S.45 N° 2 concernée par
I'emplacement réservé N° 6 (pour la création
d'un fossé de drainage) le long du terrain ; ne
souhaite pas céder son terrain pour les
travaux

L'emplacement réservé n°6 est nécessaire a
la protection des coulées de boues




Synthése des observations recueillies

Réponse de la Municipalité

Madame Fabienne FIMBEL

Parcelles S. 18 N° 356 + 360 classées en
zone N avec une partie en esp. boisée ;
demande que les 2 terrains deviennent
constructibles

Demande non prise en compte - sensibilité
paysageére et environnementale forte (zones
N et EBC)

Monsieur Thierry MONTI

Demande assouplissement de la régle de
recul en zone UDa du PLU avec recule 4 m
de la voirie (art. UD.6) pour les constructions
rue de Mulhouse (pas de réhabilitation ou de
rénovation possible)

Problématiques de réhabilitation sont prises
en compte dans le PLU (art 6 du réglement
zone UD)

Monsieur Olivier BONDUE

Concerne terrain en zone 1AUb - Indication
d'un collecteur d'assainissement de I'lmpasse
de la Victoire dans le plan d'assainissement
du SIVOM

Demande instruite par le SIVOM ; question
qui ne s'inscrit pas dans le PLU

Monsieur Gilbert GLASSER

Parcelles S.18 N° 235, S.19 N° 34-35-36
classées en zone N plantations et en esp.
boisés protégés, il souhaite le classement en
jardin et verger

Le plan de zonage fait apparaitre une zone
de vergers

SCEA du Langholz (M. Veyne)

Souhaite un agrandissement de la zone
agricole constructible prés de son exploitation

Impossibilité de construire - zone bleu du
PPRI

Madame Patricia SCHULLER

Classement d'un arbre au titre "élément
paysager"

Arbre qui ne s'inscrit pas dans le
recensement des arbres remarquables
élaboré par la CeA

M. Mme GEITNER

Attendre courrier du Garage GEITNER

La demande a été prise en compte dans le
plan de zonage zone UEi

Monsieur Christian TOURNOIS

Souhaite que l'intégralité des parcelles
section 18 n°223, 39 et 38 soit intégré dans
la zone constructible du futur PLU

La partie arriere s'inscrit dans une sensibilité
environnementale et la voirie (c6té Chemin
rural rue Clémenceau prolongée) n'est pas
adaptée
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Synthése des observations recueillies

Réponse de la Municipalité

Consorts TOURNOISISELI - MEYER

Souhaite que l'intégralité des parcelles
section 33 n°541 et 544 soit intégré dans la
zone constructible du futur PLU

Les parcelles sont déja en zone UD de la rue
de Flaxlanden jusqu'au sentier de la Hardt

M. Eric GRUSCHWITZ (GAZON NET
PAYSAGES)

Demande de limite de zone UD sur sa
parcelle

La zone d'extension s'arréte a hauteur des
constructions existantes (qui est en limite de
la zone A)

Synthése de la concertation

Les observations formulées dans le cadre de la concertation ont porté principalement sur des
demandes particuliéres a I'échelle d’une parcelle.

Ces observations ne remettant pas en cause ni le PADD ni le projet de PLU, le bilan de la
concertation peut donc étre considéré comme positif.
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1.1.

Exposé des principales conclusions du diagnostic

Démographie, habitat, développement urbain

Tendances
Forces

Une croissance démographique

globalement continue et réguliére
depuis 1968.

Faiblesses

Sous-représentation des jeunes de
moins de 20 ans.

Sur-représentation des classes d’age
de plus de 60 ans.

Enjeux

Attractivité  résidentielle de la
commune du fait de sa position
géographique qui allie les atouts de
'agglomération et la qualité du cadre
de vie.

Menaces

Vieillissement de la

population.

progressif

Réduction de la taille des ménages
(desserrement) associé a un marché

tendu et une faible mobilité
Taux de logements sociaux résidentielle.
nettement inférieur aux attendus
légaux. Augmentation du colt du foncier.
Potentiel de densification de
I'enveloppe urbaine limité.
Besoins

Pble noyau dans I'organisation territoriale du SCoT

Accompagner la dynamique démographique communale par une offre
résidentielle suffisante et de qualité, avec un phasage des projets dans le
temps.

Fixer la population, en particulier les jeunes et les ménages avec enfants.

Permettre aux jeunes de rester dans la commune par une offre de logements
et de services adaptées.

Proposer des logements adaptés au besoin de tous, comprenant un parc
locatif, et répondre au déficit en matiére de logements locatifs sociaux.

Renforcer et adapter les équipements en fonction de I'évolution des besoins
actuels et futurs de la population.

Accompagner le développement des équipements structurants (notamment
poOle hospitalier, pbéle universitaire, résidences étudiantes et équipements
sportifs).
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1.2. Développement économique et déplacements

ADAUHR

Tendances
Forces

Une population active et un nombre
d’emplois en hausse depuis 1999.

Inscription d’une partie du Parc des
Collines en Zone Franche Urbaine
(ZFU les Coteaux).

Une répartition socio-professionnelle
dominée par les professions
intermédiaires, cadres et professions
supérieures.

Faiblesses

Enjeux
Opportunités

Le Parc des Collines et I'Espace
d’Activités de Didenheim offrent un
potentiel foncier disponible et des
possibilités de création d’emplois
variés.

Menaces

Vieillissement progressif de Ila
population (29% des actifs de plus
de 15 ans sont retraités).

Hausse du taux de chémage depuis
1999.

Besoins

Développer les sites d’activités de la commune (Parc des Collines et Espace

d’Activités de Didenheim)

Renforcer la dynamique économique en évaluant les besoins fonciers.

Conforter/renforcer les fonctions commerciales et de services dans le
centre-ville de Brunstatt notamment et assurer le développement/maintien
des commerces de proximité dans la commune.

Encourager la diversité des fonctions urbaines au sein des zones U du PLU.

PLU de Brunstatt-Didenheim

2023

1.c. Rapport justificatif



ADAUHR

1.3. Déplacements et communications

Tendances
Forces

Une piste cyclable traverse Ila
commune en
site propre (en partie le long de I'lll).

La centrale thermique de I'lliberg.

Des emplois locaux en
développement.

Faiblesses

Les deux anciennes communes sont
séparées par des éléments qui
empéchent la perméabilit¢ (voie
ferrée, canal).

Le territoire reste fortement
dépendant a la voiture.

La desserte en transport en
commune de Brunstatt-Didenheim
est trés faible, et centralisée sur
quelques points (centre-ville de
Brunstatt, lllberg, hépital).

Absence d’arrét sur la ligne TER.

Enjeux
Opportunités

Future liaison routiere Altkirch-
Mulhouse.

Projet de parking-relais sur le site de
I'hépital E. Muller.

Raccordement fibre prévu par
conventionnement.

La M2A est chargée d’élaborer et de

suivre un Plan de Déplacement
Urbain (PDU).

Menaces

Augmentation des flux pendulaires
domicile-travail en voiture.

Trafic routier de plus en plus dense.

Mélange des trafics sur les grands
axes (transit, desserte locale).

Besoins

Renforcer les liens entre les deux anciennes communes.

Améliorer I'accessibilité au collége et aux équipements sportifs.

Poursuivre le développement du réseau cyclable.

Préserver la faisabilité du passage du canal au grand gabarit.

Renforcer 'offre en transport en commun, favoriser les transports alternatifs

et collectifs.
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1.4. Environnement naturel et paysage

Tendances Enjeux
Forces Opportunités

Des milieux diversifies (foréts, Mise en valeur de la trame verte
collines, champs, coulée verte de urbaine.
FHl..).
Des paysages vallonées et typiques
(collines boisées, secteurs agricoles
ouverts, etc.).

Secteur de jardins familiaux.

Faiblesses Menaces

Risque d’inondation a prendre en Sensibilité paysagere, simplification
compte. des milieux.

= Risque de coulées de boue. Diminution des vergers.
Présence de deux sites

potentiellement pollués (en dehors
des enjeux urbains).

Besoins
Préserver les boisements et massifs forestiers.

Développer le principe de la nature en ville en localisant/créant des
réservoirs de biodiversité.

Préserver les terres agricoles.
Maintenir la fonctionnalité des continuités écologiques.
Valoriser paysagérement les axes routiers, notamment la RD8B1.

Protéger la créte boisée entre les rues Bellevue, rue de la Forét et rue de
Mulhouse (Didenheim).

Préserver le secteur de jardins familiaux.
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2. Justification du projet, du PADD, des OAP et cohérence
de ces pieces

2.1. Scénario zéro,

Au 1°" janvier 2016 les communes de Brunstatt et de Didenheim ont fusionné en
une commune nouvelle : Brunstatt-Didenheim. L’ancienne commune de Brunstatt
dispose d’'un PLU approuvé le 22 mars 2018 et modifié a 2 reprises en septembre
et octobre 2018 par délibérations du conseil municipal. L’ancienne commune de
Didenheim dispose d’'un PLU approuvé le 25 novembre 2004 ayant fait I'objet de
plusieurs modifications.

Le scénario 0 se traduit au sein de la commune fusionnée par I'application des
PLU de Brunstatt et Il'application du PLU de Didenheim avec comme
conséquences significatives :

- Une enveloppe urbanisable bien plus importante a Didenheim, puisque le
PLU permet une urbanisation sur 'ensemble de I'entité située entre la
RD8b1 et le RD8b3, entrainant notamment la destruction des zones de
vergers et impactant fortement les paysages ; de plus sans l'intégration de
mesure de densité minimale, un risque d’étalement urbain et de
consommation d’espace excessive

- Un manque de cohérence sur la gestion de la coulée verte de I'ILL du fait
d’une réglementation différente entre les 2 entités

- Un mitage accru de I'espace agricole a Didenheim notamment

- A Brunstatt, le scénario 0 entraine une augmentation de la consommation
(le PLU en projet a réduit la taille d’'une zone d’extension par un
reclassement en N et par la protection des boisements)

- Une plus faible protection de la trame verte et bleue et une plus faible prise
en compte des ilots de chaleur, au détriment de la qualité de vie et des
écosystémes

- Un manque de cohérence globale entre les 2 entités et avec un risque
d’'inadéquation avec le niveau d’équipements de la commune

Ainsi le Scénario 0, sur la commune, ne permettrait pas a Brunstatt-Didenheim de
répondre a ses besoins, c’est pourquoi le PLU met en place, au travers du PADD
notamment, un autre scénario global réfléchit a I'échelle de la commune fusionnée
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2.2 Cohérence des choix et dispositions du PLU avec la
délibération de prescription
2.2.1. Rappel du contexte

Au 1°" janvier 2016, les communes de Brunstatt et Didenheim ont fusionné en une
commune nouvelle.

La commune de Brunstatt-Didenheim a souhaité élaborer un document
d'urbanisme sur les 2 entités afin d’assurer cohérence et qualité urbaine. Le
conseil municipal a délibéré 11 octobre 2018 afin de prescrire la révision du PLU
sur l'intégralité du territoire de la commune nouvelle.

2.2.2. Correspondance entre les objectifs poursuivis par la commune dans
la délibération et les choix et dispositions du PLU

Les tableaux suivants reprennent les objectifs poursuivis par la commune de dans
la délibération du 11 octobre 2018 prescrivant la révision des PLU et présentent
leurs déclinaisons au travers du PLU.

O,bj.e(?t'f . Mener une réflexion sur le foncier disponible
délibération
Déclinaison Un important travail d’analyse du potentiel foncier mobilisable a
PLU l'intérieur de I'enveloppe urbaine a été mené.
Objectif D’introduire un phasage dans le temps concernant I'urbanisation
délibération future
Au sein des 3 secteurs d’extension de l'entité de Brunstatt
(inscrits dans le PLU approuvé en mars 2018) les permis
Déclinaison d’aménager ont été délivré lors de la révision sur 'ensemble de
PLU la commune nouvelle. Un phasage a été introduit dans le secteur
d’extension a Didenheim afin d’y organiser un aménagement
progressif dans le temps.
Objectif Protéger et mettre en valeur le patrimoine environnemental,
délibération architectural et paysager
Une OAP trame verte et bleue a été élaborée, accompagnée de
Déclinai nombreuses protections réglementaires (protection des prés
éclinaison ) ) -
vergers, alignement d’arbres, arbres remarquables, massifs
PLU SO . : -
boisés ; trame verte intra urbaine (lutte contre les ilots de
chaleur) etc.).
C Mettre en place des dispositions permettant a la fois de répondre
Objectif o ) . N
s a lobjectif de diversité des logements et a [l'objectif de
délibération . . :
préservation du cadre de vie.
Déclinaison Des régles de prospects figurent dans le réglement écrit afin
PLU d’assurer une intégration harmonieuse des constructions, tout en
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prenant en compte les nécessités liées a la prise en compte du
cadre législatif en matiére de diversité des logements et des
obligations pour la commune.

Objectif . . . .
I A Requalifier certains emplacements réservés

délibération

Déclinaison Les emplacements réservés ont été ajustés en fonction des

PLU projets de développement de la commune et des besoins liés.

Fédérer les territoires des 2 anciennes communes dans une
vision de développement commun et définir un projet de
Objectif développement commun de la commune nouvelle qui lui
délibération permettra d’assurer son rdle de «ville noyau» dans
I'organisation territoriale portée par le SCoT de la région
mulhousienne.

Déclinaison L’ensemble du projet de PLU est articulé sous cet angle et
PLU notamment le PADD.

Ainsi, l'intégralité des objectifs suivis par la commune et listés dans la
deélibération trouvent une concrétisation et/ou une réponse dans le PLU.
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2.3. Justification des choix du PADD

Le nouveau périmétre d’action issu de la fusion des deux communes de Brunstatt
et de Didenheim justifie déja en lui-méme que soi repensé un projet global
d’aménagement. Bien que limitrophes sur le plan administratif et toutes deux
articulées sur Mulhouse, les deux agglomérations n’‘ont pas jusqu’a présent
réfléchi a leurs intéréts communs en matiére d’'urbanisme. Aujourd’hui tout cela
change sur bien des paramétres.

La nouvelle ville de Brunstatt-Didenheim doit donc définir des priorités en matiere
d’aménagement du territoire communal pour répondre aux enjeux et besoins
recenseés par le diagnostic urbain et environnemental.

Le Projet d’Aménagement qui structure I'ensemble du P.L.U., s’articule autour des
objectifs principaux suivants :

Matitriser et structurer le développement urbain

Organiser le développement économique et restructurer les déplacements
Protéger durablement I'environnement et les terres agricoles

Agir globalement pour le climat

BWN =

Un cinquiéme axe s’inscrit dans le droit fil des politiques du Grenelle de
I'environnement :

5. Modérer la consommation fonciére et lutter contre I'étalement urbain

La situation de Brunstatt-Didenheim a la périphérie immédiate de Mulhouse et aux
portes du Sundgau rend cette ville particulierement attractive car elle posséde a la
fois un cadre de vie agréable, de nombreux équipements de haut niveau, un tissu
économique diversifié et un environnement naturel remarquable.

L'essor résidentiel important dans la seconde moitié du 20°™ siécle et jusqu’a
maintenant, majoritairement sur le mode pavillonnaire, a conduit a une forte
consommation d’espace et a engendré un déséquilibre de l'offre qu’il faut
désormais enrayer. Difficile enjeu que de stopper I'étalement urbain tout en
diversifiant I'offre en logement, sans perte de la qualité de vie et de I'environnement
urbain.

Le déficit en logements locatifs sociaux se comble peu a peu mais reste une
préoccupation, et son comblement progressif un enjeu fort du nouveau PLU.

Les candidats a la construction sont nombreux, freinés majoritairement par la faible
disponibilité des terrains a batir, le colt trés élevé du foncier, mais aussi
linadaptation de l'offre aux besoins de certains ménages susceptibles de
s’installer a Brunstatt-Didenheim, en particulier les jeunes couples qui seraient
pourtant la garantie d’un renouvellement générationnel. En outre, les contraintes
du terrain et les carences dans la diversité des modes de transport compliquent
les déplacements dans I'agglomération.

Pour maintenir le meilleur équilibre possible entre les fonctions vitales de son
territoire, et plus largement dans I'équilibre de toute l'agglomération, la ville
cherche a concilier dans son projet de développement la préservation du cadre de
vie et de I'environnement et la réponse aux besoins de la population.
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2.3.1. Justification des objectifs chiffrés de modération de la consommation
fonciére et de lutte contre I'étalement urbain

Les développements suivants s’attachent a justifier 'axe 5 du PADD « Modérer la
consommation fonciére et lutter contre I'étalement urbain ».

Préambule

Le Code de I'Urbanisme demande au Rapport de Présentation du PLU de
s’appuyer sur un diagnostic établi au regard des prévisions démographiques. Ces
prévisions démographiques constituent le point de départ du calcul des objectifs
chiffrés de modération de la consommation d’espace et de lutte contre I'étalement
urbain.

Les paragraphes suivants visent ainsi a expliquer le scénario de développement
(chiffré).

Les besoins fonciers évalués par la méthode chiffrée constituent des ordres de
grandeurs qui doivent nécessairement étre adaptés localement dans le zonage
(tenir compte de la pente, respecter les unités fonciéres et la cohérence
d’ensemble de chaque secteur d’extension, veiller a 'accessibilité et a la desserte
des secteurs, etc.).

Une mise a jour de ces calculs de projection a été effectuée fin 2022.
Présentation sommaire de la méthode

La méthode développée dans les paragraphes suivants consiste a analyser les
tendances observées récemment et a tenir compte des spécificités territoriales afin
de définir un objectif de population a I'’horizon du PLU.

Cet objectif démographique est alors converti en une estimation du nombre de
logements a produire. Ce nombre tient compte des besoins de la population
actuelle et des besoins des nouveaux arrivants.

Les derniéres étapes s’attachent a convertir les besoins en logements en foncier
a mobiliser (d’abord en densification puis les besoins complémentaires en
extensions).

Les nombres sont arrondis a I'entier supérieur dans les tableaux de calculs qui
suivent.
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HABITANTS

Définition
d'un objectif
de population

conversion
nb pers_/menage

LOGEMENTS

Estimation du
nombre de
logements a
produire

- I

SPECIFITES TERRITORIALES

densification de
I'enveloppe urbaine

g

FONCIER

Evaluation du
foncier mobilisable
en extension

besoins
complémentaires
extensions urbaines

potentiel mobilisable

Etape 1 : définir la durée de vie du PLU

FONCIER

Evaluation du

foncier mobilisable

en interme

La premiére étape lorsque I'on souhaite définir un objectif démographique consiste
a fixer la durée de vie du PLU. C’est-a-dire la date de départ et la date d'arrivée
des projections.

La date de départ retenue ici est 2019, en effet cette date correspond au dernier
recensement INSEE disponible lors de la réalisation de I'étude et du débat sur le

PADD.

La date d'arrivée retenue ici est 2040.
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Etape 2 : observer les tendances récentes

La deuxieéme étape consiste a observer les tendances démographiques mesurées
récemment sur le territoire par I'INSEE dans le cadre des recensements de la
population.

Les différentes tendances utilisées pour cette étude se basent sur des périodes
intercensitaires différentes, ou parfois sur une double période intercensitaire. On
appelle période intercensitaire le temps passé entre deux recensements de la
population.

Ainsi, trois tendances démographiques ont été retenues pour cette étude :

Datede | Date | Gain | [SEE | OE
départ | d'arrivée | d'habitants P p
créés annuel moyen
Tendance 1 1999 2013 497 636 0,47%
Tendance 2 1999 2019 691 725 0,46%
Tendance 3 2013 2019 194 89 0,41%

Brunstatt-Didenheim connait une croissance réguliére et sensible depuis plus de

20 ans.

Etape 3 : projeter les tendances récentes

Rappel : la commune compte 7 960 habitants en 2019 selon I'INSEE (population

des ménages).

DEPART POPULATION

Nb hab en Taux de Nb hab en Gains hab
2019 variation 2040 2019 2040
Tendancel| .., 0.47% 8 790 830
1999 2013
Tendance2 | .., 0,46% 8756 796
1999 2019
Tendance3 | .., 0,41% 8678 718
2013 2019

Le scénario tendanciel conduit a un niveau de population des ménages avoisinant
les 8 800 habitants en 2040.
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Etape 4 : définir des scénarios politiques

Le réle d'un document d'urbanisme n'est pas de se limiter a la stricte poursuite des
tendances actuelles. En effet, I'objet méme de cet outil politique est de définir des
objectifs en cohérence avec les besoins du territoire et d'en mesurer les impacts.

Aussi, il convient de dessiner des scénarios politiques crédibles cohérents avec
les besoins et les capacités d'accueil du territoire.

POPULATION Evolution de la population selon les scénarios
Nb hab en Taux de Nb hab en | Gains hab 12000
2019 variation 2040 2019 204D e
Iendance 7960 0,47% 8790 830 e
5 - 7 560
1999 2013 i sagg 769477667
Tendance 2 gasg 0795 6584 BG5S
7960 0,46% 8756 796
1999 2019 6000
Tendance 3
7960 0,41% B 678 718
2013 2019 4000
2000
Scénario A 7960 0,59% 9 000 1040
o
1 7! 1 3 20 7 3
Scénario B 7960 0,90% 2600 1640 1968 1578 1588 1538 2003 2018 2028 2038
Scénario A s Scénaric B essssScénario C s Historique
Scénario C 7960 1,23% 10 300 2 340

Les trois scénarios retenus sont les suivants :

e Scénario 1:9 000 habitants en 2040
e Scénario 2 : 9 600 habitants en 2040
e Scénario 3 : 10 300 habitants en 2040

- Le scénario 1 présente un taux de croissance annuel d’environ 0,59%. Ce
sceénario s’inscrit dans les tendances passées.

- Le scénario 2 présente un taux de croissance annuel d’environ 0,9%, soit
un taux un peu supérieur a la tendance passée; il s’inscrit dans
'organisation territoriale su SCoT dans lequel la commune de Brunstatt-
Didenheim est un péle « noyau » appelé a se développer. Le PADD
s’inscrit dans ce scénario.

- Enfin, le scénario 3 s’inscrit globalement dans une forte progression de la
population, avec un taux de 1,23%.

Les paragraphes suivants vont détailler ces trois scénarios ; le scénario sur lequel
le PADD a été élaboré est le scénario n°2.
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Etape 5 : calculer les besoins en logements pour la population nouvelle a
accueillir

Accueillir des habitants supplémentaires, nécessite de prévoir et construire des
logements, et ce en tenant compte de I'évolution de la taille des ménages.

MNombre de personnes par ménage

3,113 ps 2,07

2,00
2.00
1,50
1,00
0,50
0,00
1968 1978 1983 1S58 2008 2018 2028 2038

o Prevision s Historique

En France, de fagon générale, sous l'effet du vieillissement de la population, de la
baisse du nombre moyen d'enfants par femme, de la multiplication de familles
monoparentales et de la décohabitation plus précoce des jeunes adultes, le
nombre de personnes par ménage diminue.
En tenant compte de la diminution de la taille des ménages, qui touche le territoire,
I'étude se basera sur un taux de 2 personnes par ménage.
En effet, ce chiffre semble cohérent pour le territoire au vu des tendances
observées par I'INSEE depuis le début des années 2000.

De plus, les densités urbaines et les typologies de logements imposées par le
SCoT vont de fait participer au caractére urbain du parc résidentiel.

DEPART POPULATION LOGTS
Nb hab en Taux de Nb hab en Gains hab - Nouveaux
2019 variation 2040 2019  2040| habitants
Tendance 1
7960 0,47% 8730 830 415
1999 2013
Tendance 2
7 960 0,46% B 756 796 308
1999 2019
Tendance 3
7960 0,41% 2678 718 359
2013 2019
Scenario A 7960 0,59% 9 000 1040 520
Scénario B 7960 0,90% 9 600 1 640 820
Scénario C 7 960 1,23% 10 300 2 340 1170
Pers. par ménage :
2,00
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Ainsi, les trois scénarios proposés misent sur la nécessité de créer entre 520 et
1170 logements pour accueillir les nouveaux habitants.

Etape 6 : calculer les besoins en logements pour loger la population actuelle
(desserrement des ménages)

Calculer les besoins en logements pour la nouvelle population a I'horizon 2040
n'est pas suffisant. En effet, il faut aussi tenir compte du desserrement des
meénages qui touche la population actuelle du territoire (rappel 2,90 pers/ménage
en 1968 contre 2,20 pers/ménage en 2015).

Pour ce faire la formule a appliquer est la suivante :

Mombre
Besoins pour d'habitants Mombre de
loger la N actuels résidences
population - Mombre de _ principales
actuelle personnes par actuelles

meénage estimé

Ainsi quel que soit le scénario retenu : il est nécessaire de créer 127 logements
pour répondre aux besoins de la population actuelle, ou tout simplement pour
maintenir la population a son niveau actuel.

POPULATION LOGEMENTS
Mb hab en Taux de MNb hab en Gains hab Mouveaux | Population
2019 variation 2040 2019 2040| habitants actuelle
Tendance 1
7960 047% B 790 B30 415 127
1999 2013
Tendance 2
7960 046% 8756 796 398 127
1999 2019
Tendance 3
7960 0,41% 8678 718 359 127
2013 2019
Scénario A 7960 0,59% 9 000 1040 520 127
Scénario B 7960 0,90% 9 600 1640 220 127
Scénario C 7960 1,23% 10 300 2 340 1170 127
Pers. par ménage :
2,00
Etape 7 : calculer les besoins en logements totaux
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Projection initiale (sans déduction des logements réalisés depuis le 01/01/2019) :

POPULATION BESOIN EN LOGEMENTS
Tauxde | Gains hab | Nouveaux | Population | Logtsen | Total logts
variation 2019 2040 | habitants actuelle cours a créer
Tendance
1 0,47% 830 415 127 0 542
1999 2013
Tendance
2 0,46% 796 398 127 0 525
1999 2019
Tendance
3 0,41% 718 359 127 0 486
2013 2019
Scénario A 0,59% 1040 520 127 0 647
Scénario B 0,90% 1640 820 127 0 947
Scénario C 1,23% 2340 1170 127 0 1297
Pers. par ménage :
2,00

Ces projections démographiques conduisent a un besoin de 647 a 1 297
logements neufs d’ici 2040.

Mise a jour effectuée fin 2022 : déduction des logements constuits depuis
le 01/01/2019 :

POPULATION BESOIN EN LOGEMENTS
Taux de Gains hab | Nouveaux | Population | Logtsen | Total logts
variation 2019 2040 | habitants actuelle cours acréer
Tendance 1 0
1999 2013 0,47% 830 415 127 -406 136
Tendance 2
0, -
1999 2019 0,46% 796 398 127 406 119
Tendance 3
o) -
2013 2019 0,41% 718 359 127 406 80
Scénario A 0,59% 1040 520 127 -406 241
Scénario B 0,90% 1640 820 127 -406 541
Scénario C 1,23% 2 340 1170 127 -406 891
Pers. par ménage :
2,00

Ainsi, aprés déductions des logements autorisés depuis 2019, les trois scénarios
proposés misent sur la nécessité de créer entre 241 et 891 logements pour
répondre aux besoins de la commune.

Etape 8 : retrancher les logements vacants
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La vacance d’'un logement peut correspondre a des situations trés différentes. Le parc de logements
vacants est, de ce fait, trés hétérogéne. A partir de la durée d'inoccupation du logement, il est possible de
distinguer deux grands types de vacance regroupant chacun de grandes diversités de situations :

La vacance conjoncturelle ou de marché (dite aussi vacance « frictionnelle ») qui est momentanée et de
courte durée. Elle peut concerner, par exemple, des logements proposés sur le marché de la vente ou de la
location, des logements déja attribués a un acheteur ou a un locataire et en attente d'occupation, des
logements étudiants lors des vacances d'été, des logements temporairement indisponibles pour cause de
travaux d'amélioration, etc.

Ce temps necessaire a la revente, a la relocation, a I'entretien ou a la remise en état d'un logement est
indispensable pour permettre la fluidité du marché immobilier. 1l s’agit d’une vacance normale, dite de
marché, dont le taux communément admis se situe aux alentours des 6% ou 7%.

La vacance structurelle ou « hors marché », de longue durée. Cette forme de vacance plus durable, qui
pose de réelles difficultés aux acteurs locaux, renvoie a des situations diverses : stratégie des propriétaires
(refus de louer, probléme de succession, travaux trop importants...) ou encore inadéquation entre |'offre
en logement et la demande des ménages (vétusté, taille, etc.).

Dans la commune, le taux de vacance est d'environ 83% en 2019
On estime que le parc actuel pourrait fonctionner avec un taux de vacance d'environ 6,5%

Pour estimer le nombre de logements vacants remobilisables dans le parc actuel, la formule est |a suivante

Nombre de logements < Nombre de Nombre total de 6.5%
vacants remobilisables ~  logementsvacants logements X o
Sur la commune, le nombre de logements vacants est de 357 en 2019 et
le nombre total de logements s'éléve a 4276

Ainsi, en appliquant la formule, on obtient un nombre de logements vacants remobilisables dans
le parc actuel egal a 79

La résorption de cette vacance passera notamment par des régles d'urbanisme qui permettront de mieux
adapter l'offre de logements vacants a la demande.

(Le tableau ci-dessous tient compte de la déduction des logements construits
depuis le 01/01/2019).
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POPULATION LOGTS  DENSIF.

Taux de Nb haben | Gains hab |Total logtsa| Logts. vac.
variation 2040 2019 2040 créer remob.
Tendancel| . o 8790 830 136 79
1999 2013
Tendance 2
0,
1999 2019 0,46% 8 756 796 119 79
Tend 3
endance 0,41% 8678 718 80 79
2013 2019
Scénario A 0,59% 9 000 1040 241 79
Scénario B 0,90% 9 600 1640 541 79
- 1,23% 10 300 2340 891 79

Etape 9 : tenir compte du bati mutable et des espaces reconvertibles

La demande de logements a créer représente un flux de construction de logements neufs compatibles avec
I’évolution projetée du nombre et de |a taille des ménages. Une part de ces logements a créer peut trouver
réponse dans le renouvellement du parc bati actuel. Ainsi, en plus des logements vacants abordés
précédemment, il est également nécessaire de prendre en considération I'ensemble des opérations
affectant les logements et constructions existants : démolitions, fusions, éclatements, transformations de
constructions non-habitées en logements et inversement. On parle ici de renouvellement urbain par
mutation du tissu bati existant.

La loi impose de prendre en compte ce potentiel de croissance interne, cependant de tels projets restent
quasi-systématiquement d’initiative privée. La collectivité, méme si elle peut encourager de telles
démarches, ne posséde pas de réelle emprise sur la question.

Le caractere essentiellement privé, individuel et aléatoire de ces projets de mutation du bati, les rend
difficilement prédictibles et quantifiables a priori. Néanmoins une estimation chiffrée sérieuse a été
réalisée par le Commissariat Général au Développement Durable (CGDD).

Dans une note* concernant la demande potentielle de logements a I'horizon 2030, le CGDD établit deux
hypothéses chiffrées concernant le renouvellement urbain par mutation du bati au niveau national :

L’hypotheése basse serait de 30 000 logements par an produits par mutation du bati d’ici 2030. Cette
hypothése se base sur des niveaux moyens de production observés depuis 30 ans.

L’hypothése haute serait de 50 000 logements par an produits par mutation du bati d’ici 2030. Cette
hypothése se base sur la poursuite des efforts menés en termes de renouvellement urbain.

La commune souhaitant s’inscrire dans la concrétisation des efforts de modération de la consommation
fonciére, c’est I'hypothése haute qui sera retenue ici.
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Ainsi, le CGDD considére que 50 000 logements par an seront produits par mutation du bati actuel d'ici
2030. Rapporté au parc actuel d’environ 36 millions de logements en France, le taux de

mutation du bati estimé selon la méthode du CGDD s’éléve a environ 0,14% par an.

La commune présentant en 2019 un parc de logements de 4276 I'application
de ce taux annuel de 0,14% permettrait de réaliser environ 127 logements
par mutation du bati existant d'ici 2040 selon I'hypothése haute du CGDD.

(Le tableau ci-dessous tient compte de la déduction des logements construits
depuis le 01/01/2019).

DENSIFICATION
POP LOGTS _
Logements renouvellement urbain
T Total logtsa | L . . | L 5 .
al:IX .de ota ’og sa| Logts. vac ogts. espa BAti mutable el
variation créer remob. reconv.
Tendancel| ;o 136 79 0 127 207
1999 2013
Tendance2 | oo 119 79 0 127 207
1999 2019
Tendance3 | o 80 79 0 127 207
2013 2019
Scénario A 0,59% 241 79 0 127 207
Scénario B 0,90% 541 79 0 127 207
Scénario C 1,23% 891 79 0 127 207
Ainsi, guel que soit le scénario retenu : on estime que 207 logements sont

réalisables par renouvellement du bati existant.

Dont :
79 logements suite a la remobilisation de logements vacants
0 logements suite a |la reconversion d'espaces
127 logements suite a la mutation du bati (hors espaces reconvertibles)
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Etape 10 : tenir compte des dents creuses mobilisables

Le travail d’analyse urbaine de la commune comprend un volet spécifiguement dévolu a 'évaluation du
potentiel foncier effectivement mobilisable a des fins d’habitat au sein des parcelles vides (dites dents-
creuses) a l'intérieur de I'enveloppe urbaine existante.

Ce travail d'analyse a abouti sur un potentiel foncier effectivement mobilisable d'environ
9,00 hectares au sein des dents-creuses de I'enveloppe urbaine existante.

La présente étape a pour objectif d’estimer le nombre de logements réalisables en urbanisant ce potentiel
de densification.

Lorsqu'il s'agit d’estimer des besoins en extension, |le calcul est simple. En effet, dans les secteurs
d'extension sont imposées des opérations d'aménagement d'ensemble avec un ratio minimal de densité a
respecter.

En matiére de densification, cette simple logique ne peut étre utilisée. En effet, la densification des tissus
batis ne répond pas aux mémes logiques que |'urbanisation des secteurs d'extension.

De fait, la densification se fait au coup par coup sur des parcelles vides souvent éparses et de faible
superficie, le tout en s'insérant dans un milieu urbanisé et sur un parcellaire préexistant et non-adapteé a
une optimisation fonciére,

Des lors, il n'est pas imaginable de penser pouvoir développer les mémes ratios de densité urbaine a
l'intérieur de |'enveloppe urbaine que dans les secteurs d'extension. Ainsi, afin d'estimer le nombre de
logements realisables en densification, I'approche proposee ici revient a etudier la morphologie urbaine
existante dans la commune et a tirer de cette observation une densité théoriquement réalisable en
densification.

Il est important de noter que cette densité urbaine en densification ne constitue pas un objectif a atteindre
pour le PLU, mais simplement une donnee de calcul permettant d'estimer le nombre de logements
réalisables au sein des dents-creuses.

La premiere etape a realiser avant de pouvoir estimer la densite urbaine réalisable en densification
consiste a approcher la mesure de la densité urbaine existante actuellement dans |'enveloppe urbaine de
la commune. Pour ce faire, il faut au préalable mesurer la surface urbaine effectivement dévolue a I'habitat
et a la mixité urbaine. Ainsi, on fait la somme des parcelles baties a des fins d'habitat et de mixité courante
(ex : petits commerces, écoles, mairie, etc.), et on obtient ainsi la surface urbaine effective de la commune.
L'idée est ici d'exclure les zones naturelles, agricoles, d'activités ou d'équipements publics importants afin
d'obtenir, en hectare, la surface réellement dévolue a 'habitat et a la mixité courante (sont également
exclues les voies et emprises publiques, afin d'exprimer la surface en foncier net, puisque I'urbanisation
des dents-creuses ne nécessitera pas la création de nouvelles voies dans la majorité des cas).

Une fois cette surface urbaine effective connue, on divise le nombre de logements INSEE par cette surface
: on peut ainsi estimer la densité urbaine nette moyenne de la commune. Le chiffre obtenu estime la
densité urbaine nette de la commune en tenant compte de la mixité fonctionnelle nécessaire a la vie
résidentielle (ex : commerce de quartiers, école, etc.).
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(Le tableau ci-dessous tient compte de la déduction des logements construits
depuis le 01/01/2019).

POP

DENSIFICATION

Ren. Urbain Dents-creuses
Taux de |Total logts a | Total renov. Foncier Logements
variation créer Urbain mobilisable | réalisables
Tendancel | ., 136 207 9,00 180
1999 2013
Tendance2 | /o 119 207 9,00 180
1999 2019
O 80 207 9,00 180
2013 2019
Scénario A 0,59% 241 207 9,00 180
Scénario B 0,90% 541 207 9,00 180
Scénario C 1,23% 891 207 9,00 180
Pers./mén. ha 20,0
2,00 log/ha
Ainsi, on constate que les 4276 logements recenses dans la commune se

repartissent sur une surface urbaine effective d'environ

247

hectares.

La densité urbaine nette moyenne mesurée sur la commune peut ainsi étre estimée a environ

17,3

logements par hectare.

Le PLU se fixe comme objectif de mettre en place des régles constructives qui encourageront la

densification des espaces batis, tout en respectant les morphologies urbaines existantes. Ainsi, 'étude se

basera sur I'"hypothése suivante : en tenant compte a la fois des efforts de
densification, et des morphologies existantes, une densite de

atteignable dans les dents-creuses.

Cette estimation a

20,0

log/ha revient a augmenter de

20,0

16%

log/ha semble

la densité dans

les dents-creuses, par rapport a la densité moyenne actuellement mesurée sur la commune.

Estimation de la densité urbaine moyenne atteignable dans les
dents-creuses (log/ha)

20,0

Potentiel foncier effectivement mobilisable pour I'habitat au
|sein des dents-creuses (ha)

8,00

Estimation du nombre de logements réalisables en urbanisant

les dents-creuses

180
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Etape 11 : calculer le nb de logements réalisables en densification

En additionnant les logements vacants remobilisables, les logements réalisables en reconversion d'espaces,
les logements réalisables par mutation du bati et logements réalisables au sein des dent-creuses : on
obtient une estimation du nombre total de logements realisables en densification de I'enveloppe urbaine
existante.

(Le tableau ci-dessous tient compte de la déduction des logements construits
depuis le 01/01/2019).

LOGEMENTS REALISABLES EN DENSIFICATION

Logements renouvellement urbain Dents-cr.
Total I'ogts a| Logts. vac. | Logts. espa. Bati mutable Lt')gs:tments
créer remob. reconv. réalisables
Tendance 1 136 79 0 127 180 387
1999 2013
Tendance 2 119 79 0 127 180 387
1999 2019
Tendance 3 80 79 0 127 180 387
2013 2019
Scénario A 241 79 0 127 180 387
Scénario B 541 79 0 127 180 387
Scénario C 891 79 0 127 180 387
Pers./mén. 0,14% 20,0
2,00 taux annuel log/ha

Au total, il est estimé que 387 logements pourront étre édifiés en densification
(dents creuses, renouvellement urbain, logements vacants).

Etape 12 : estimer la part de logements réalisable en densification

(Le tableau ci-aprés tient compte de la déduction des logements construits
depuis le 01/01/2019).

POP LOGTS DENSIFICATION

Tauxde |Total logts a
variation créer
Tendance 1
0,47% 136 387 100%
1999 2013 0 0
Tendance2 | e, 119 387 100%
1999 2019
Tendance3 | 80 387 100%
2013 2019
Scénario A 0,59% 241 387 100%
Scénario B 0,90% 541 387 71%
Scénario C 1,23% 891 387 43%
Pers./mén.
2,00
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Etape 13 : estimer la part de logements complémentaires a réaliser en

extension

(Le tableau ci-dessous tient compte de la déduction des logements construits
depuis le 01/01/2019).

POP

LOGTS

DENSIFICATION

34)

Tauxde |Totallogtsa Logements
variation créer complém.
Tendancel | ;o 136 387 100% 0
1999 2013
Tendance2 | .. 119 387 100% 0
1999 2019
Tendance3 | o 80 387 100% 0
2013 2019
ScénarioA |  0,59% 241 387 100% 0
ScénarioB |  0,90% 541 387 71% 154
Scénario C 1,23% 891 387 43% 504
Pers./mén.
2,00

Avec le scénario B, il est nécessaire de réaliser 154 logements en extension.

Etape 14 : calculer le foncier nécessaire a mobiliser

L'etape precedente a permis d’estimer le nombre de logements complémentaires a réaliser en extension

pour répondre aux enjeux démographiques.

Pour convertir le nombre de logements a créer en extension en foncier a mobiliser, il faut diviser

ce nombre par la densite urbaine minimale fixée par le SCoT, a savoir :

Par rapport aux
attendue par le SCoT en extension est

40,0 log/ha.

17,3 log/ha mesurés actuellement en moyenne sur la commune, la densité

2,3 fois supérieure.

Le SCoT exprime les objectifs de densification en densité urbaine nette moyenne.
C'est-a-dire que les voiries et espaces publics ne sont pas compris dans les ratios de densités.
Afin de prendre en compte la nécessité d'aménager des voiries et espaces publics de qualité,
le projet de PLU intégre une part de voies et espaces publics moyenne de 15%.

Projection initiale (sans déduction des logements réalisés depuis le
01/01/2019) :
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POP LOGTS  DENSIF. EXTENSION (en ha)

Tauxde |Totallogtsa Logements | Foncier en Avec la
variation créer complém. extension voirie
Tendancel | ;o 542 387 156 3,9 45
1999 2013
T 2
endance 0,46% 525 387 139 35 4,0
1999 2019
Tendance3 | ) 486 387 99 2,5 2,9
2013 2019
Scénario A 0,59% 647 387 260 6,5 7,5
Scénario B 0,90% 947 387 560 14,0 16,1 k
Scénario C 1,23% 1297 387 910 22,8 26,2
Pers./mén. 40,0 15%
2,00 log/ha voirie

Ces projections ont conduit a calibrer les extensions nécessaires a la production
de logements, sur la base d’un taux d’évolution démographique de 0,9% par an.
Dans le projet de PLU, 4 zones d’extensions a vocation dominante de logements
sont inscrites totalisant 12,9 ha, soit un peu en-deg¢a de I'enveloppe maximale
définit dans le cadre du travail de projection ; I'objectif étant d’optimiser au mieux
le potentiel interne.

Il s’agit des secteurs 1AUa, 1AUb, 1AUc et 1AUd. Les 3 premiers secteurs sont
localisés dans I'ancienne commune de Brunstatt qui dispose d’'un PLU récent qui
comprenait déja ces 3 secteurs (le secteur 1AUb a néanmoins été réduit de moitié
dans le présent projet de PLU).

L’ensemble des secteurs d’extension sur Brunstatt (1AUa,1AUb et 1AUc)
sont en cours d’urbanisation aujourd’hui (permis d’aménager délivrés sur
I’ensemble des 3 secteurs).

Le secteur 1AUa : état de 'urbanisation :

La permis d’'aménager a été délivré en 2017 sur la totalité de la surface.
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Le secteur 1AUDb : état de I'urbanisation :

La permis d’aménager a été délivré en 2019 sur la totalité de la surface :
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Le secteur 1AUc : état de 'urbanisation :

La permis d’aménager a été délivré en 2021 sur la totalité de la surface :

Au total, sur ’'ensemble de la commune, 406 logements ont été édifies, ou sont
en cours de construction, depuis 2019.

Ces données (logements réalisés) sont intégrées dans le calcul des besoins
figurant dans le tableau suivant :

ADAUHR

08 PLU de Brunstatt-Didenheim
2023

1.c. Rapport justificatif




Mise a jour fin 2022 : déduction des logements constuits depuis le
01/01/2019 :

POP LOGTS DENSIFICATION EXTENSION

Tauxde |Totallogtsa Logements | Foncier en Avec la
variation créer complém. | extension voirie
Tendancel | ., 136 387 100% 0 0,0 0,0
1999 2013
T 2
endance 0,46% 119 387 100% 0 0,0 00
1999 2019
Tendance3 | ), 80 387 100% 0 0,0 0,0
2013 2019
Scénario A 0,59% 241 387 100% 0 0,0 0,0
Scénario B 0,90% 541 387 71% 154 3,9 4,4 ‘
Scénario C 1,23% 891 387 43% 504 12,6 14,5
Pers./mén. 40,0 15%
2,00 log/ha voirie

Aussi, lorsque I'on prend en compte les logements réalisés ou en cours, 4,4 ha
s’averent encore nécessaires pour répondre aux besoins en logements. De plus,
Brunstatt-Didenheim est en déficit de logements locatifs sociaux au regard du
cadre réglementaire. Aussi, ce foncier (secteur 1AUd de Didenheim) participera
sensiblement a la stratégie de rattrapage et parait totalement indispensable pour
atteindre a terme les objectifs de la loi SRU.

Dans le secteur 1AUd un phasage des opérations est prévu par les dispositions
du PLU. Cette zone, avec le potentiel repéré en intra-muros (dents creuses,
mutation du bati, logements vacants) permettra de répondre aux besoins en
logements dans les années a venir.

Pour finir, ce scénario prévoit que 71 % des nouveaux logements mis sur le marché
seront créés en densification, évitant ainsi tout étalement urbain.

Loi climat :

Le projet de PLU est en phase avec la loi climat et la consommation d’espace sera
réduite de plus de 50 % entre 2021 et 2031 par rapport a ce qui a été consommeé
entre 2011 et 2021, pour tendre a une réduction progressive et a la zéro
artificialisation en 2030. Ci-dessous, des éléments de cadrage (a ce stade
'ensemble des éléments d’application de la loi climat ne sont pas calés par le
cadre législatif et les documents de planification supérieur) :
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Sur la période 2012-2021, soit les 10 années précédant la promulgation de la loi portant lutte
contre le déréglement climatique et renforcement de la résilience face a ses effets, la
consommation totale d’espace observée al’échelle communale est de 51,58 ha ,soitun
rythme annuel moyende 5,16 ha/an.

Evolution du rythme annuel moyen de consommation fonciére (ha/an)
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Sur la période 2022-2031, la commune se fixe comme objectif de réduire de 50% le rythme de la
consommation totale d’espace, soit un rythme annuel moyen de 2,58 ha/an.

Ensuite, sur la période 2032-2041, la commune poursuivra ses efforts de réduction
jusqu’a réduire son rythme de consommation totale d’espace de 76% . Soit un rythme
annuel moyen de 1,26 ha/an surla période 2032-2041.,

Au-dela du PLU, sur la période 2042-2050, I’objectif est de tendre vers le zéro artificialisation
nette.

Le graphique ci-dessous représente le foncier maximal a inscrire en extension pour respecter
les différents rythmes de réduction détaillés précédemment.

Foncier maximal a inscrire en extension (ha)
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Afin de respecter les objectifs de réduction définis précédemment, le PLU ne pourra pas générer
plusde 37,79 hade consommation totale d'espace d'ici 2040 .
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Le tableau ci-dessous montre la consommation d’espace générée par les options
du PLU (hors option d’'intérét supracommunale : ZAC des collines et 'ER lié a la
DUP concernant la liaison Mulhouse-Altkirch-Burnhaupt).

La consommation d’espace estimée pour la période 2021 a 2031 est maximisée
en prenant en compte notamment I'ensemble du potentiel de dents creuses
recensées dans I'agglomération., ainsi que la réalisation de 'ensemble des projets
inscrits en emplacements réservés, ce qui est peu probable

Néanmoins, dans ce cas de figure, on aboutit a une consommation d’espace brute
(sans déduction des espaces verts) de 23,4 ha, soit un peu moins de la moitié des
espaces consommeés entre 2011 et 2021 (51,28 ha consommés).

En 2040, la consommation d’espace/artificialisation est estimée a 30,5 ha.

Surface urbanisable PLU "brute " (estimation maximiser sans déduction des espaces verts etc)

ha bruts Consomation estimée 2040 Consommation estimée
(en ha) théorique possible
2021-2031
(LE))]
Zones AU 14,4 14,4 7,3|1AUd :urbanisation prévue
aprés 2032

1AUa et 1AUc: 2,47 ha
urbanisés avant 2021

ER équipements 2,6 2,6 2,6|ER 14 déja urbanisé/artificialisé
ER 20 compté dans les dents
creuses

ER voirie 0,5 0,5 0,5

Nj 4 0,5(abris de jardins 0,5

déja
construits
(jardins
familaux
existants)
Ng 4,3 1|camping 1
existant

Ne 20m? 20m? 20m?2

Nen 1,1 non compté non compté

comme comme consommation d'espace
consommation
d'espace

Dents creuses hors ZA 9 9

Dents creuses ZA et équipements 2,5 2,5 2,5

(hors ZAC collines)

Total 38,4 30,5 23,4

Comme indiqué plus haut, ce tableau ne prend pas en compte la DUP concernant
la liaison Mulhouse-Altkirch-Burnhaupt (ER n°1 et les dents creuses au sein de la
ZAC des collines) sont a compter a part du fait de leur portée intercommunale.

Aussi, de nombreux objectifs du PADD vont dans le sens d’'une maitrise de la
consommation d’espace :

- Lareconversion possible (renouvellement urbain/équipements) de la friche
industrielle a l'entrée de Didenheim permet d’économiser environ 1,5
hectares de terrain par le renouvellement urbain,

- La réduction des secteurs d’extension sur les hauteurs de Brunstatt
préserve environ 2 hectares de terres,
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- La réduction des surfaces dédiées a I'urbanisation entre Didenheim et le
Parc des Collines tend a préserver plusieurs hectares de la trame
écologique aux abords du village,

- La mobilisation possible d’'une partie des logements vacants pour les
besoins de la diversification de I'offre en logement, dont le logement locatif
social, permet également d’économiser du foncier. Afin de favoriser la
remise sur le marché des logements vacants, la commune a mis en place
la taxe sur les logements vacants.

- Une meilleure prise en compte des zones inondables aux marges des
zones habitées de Didenheim permet de maintenir environ 1 hectare
d’espaces naturels.

- Pour les activités économiques, le PLU prend en compte le périmétre de la
ZAC des collines, urbanisée en grande partie) ainsi que les espaces
viabilisés relictuels existants au sein du site dactivités existant a
Didenheim.

PLU applicables et PLU en projet - cartographie des évolutions :

Différence du zonage entre le PLU en projet au 11/07/2023 et les PLU en vigueur
Commune de Brunstatt-Didenheim

[ zZonags PLU &n progt
Diférence PLU projet [ PLU sn vigusur
Zonags U en projet

Zones AU actuelies
B Zones A ou M achesho
Zonsge AU en projsl

Tenss U actueses

§| Zones A ou N achsetes

Zonage &0u N en projst

Zones U aclusies
B Zones AU actusies

i
i
Saizes : DOT 201, ADALMR 2818 2031
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Surface en ha PLU en projet

PLU en vigueur Zones U Zones AU ZonesAouN

Zones U 5,1 24,9
Zones AU 18,1 2,5
ZonesAouN 3,4 1,0

Au total, 27,4 ha des zones U ou AU dans les PLU applicables ont été reclassés
en zone A ou N. Ces espaces figurent en vert sur la carte ci-dessus. Il s’agit
d’espaces présentant davantage de sensibilité sur le plan environnemental. On

observe notamment :

- Une réduction du secteur 1AUb a Brunstatt au bénéfice de la zone N (a
laquelle s’ajoute une protection des boisements)

- Lereclassement en N du secteur de I'ancienne carriére (maintien d’un ilot

de fraicheur)

- Du reclassement en zone N d’'un secteur boisé inscrit comme secteur
d’extension a Didenheim

- Une forte réduction du secteur d’extension inscrit en zone U dans le PLU
applicable a Didenheim, au nord de la RD3bis.
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2.3.2. Justifications des quatre premiers axes du PADD

Les points suivants reprennent les quatre premiers axes du PADD de la commune
et justifient les différentes orientations.

Le Projet d’Aménagement qui structure 'ensemble du P.L.U., s’articule autour des
objectifs principaux suivants :

Maitriser et structurer le développement urbain

Organiser le développement économique et restructurer les déplacements
Protéger durablement I'environnement et les terres agricoles

Agir globalement pour le climat

N =

Axe 1 - Maitriser et structurer le développement urbain
Contenir la nappe urbaine

Le présent PLU est le premier a couvrir la totalité du nouveau ban communal. Un
des principaux enjeux sera ainsi de créer du lien entre les deux anciennes
commues, tout en préservant le fonctionnement urbain et en tenant compte des
spécificités de chaque noyau.

On rappellera que les parties urbanisées de Brunstatt et de Didenheim sont
geographiquement séparées par I'lll et sa coulée verte, le canal du Rhéne au Rhin
et la voie ferrée. Cependant, la vocation naturelle, mais aussi sportive, ludique, et
récréative de la coulée verte de T'lll peut également étre considérée comme
élément de cohésion pour la commune.

En somme, il faut considérer la coulée comme facteur de lien plutét qu’un obstacle.

La commune présente un bon niveau d’équipements et de services a la population,
qui constituent autant d’éléments lui attribuant une fonction importante dans le
territoire. Le SCoT de la région mulhousienne confére a Brunstatt-Didenheim une
fonction de « Ville noyau » dans I'armature urbaine.

Etablie aux portes de I'agglomération mulhousienne et positionnée dans la vallée
de I'lll et sous les collines, la commune de Brunstatt-Didenheim bénéficie d’'une
situation géographique avantageuse, entre urbanité et ruralité. Ce contexte
attractif sur le plan du cadre de vie induit une pression urbaine qu’il convient
d’encadrer dans le cadre du PLU.

Maitriser le potentiel de développement a usage résidentiel

Les secteurs d’extension sont calibrés de maniére a s’inscrire dans I'organisation
territoriale du Scot; 3 secteurs sont en cours d’urbanisation a Brunstatt: a
proximité du centre hospitalier et 2 deux nouveaux quartiers sur les hauteurs de
Brunstatt.

Les actions futures de densification et de renouvellement urbain pourront réduire
de maniére trés sensible la ponction fonciére pour les besoins de I'habitat. Les
options du nouveau PLU visent a concentrer les actions sur les espaces
disponibles du tissu existant, en ménageant les quartiers existants et en respectant
un cadre de vie verdoyant.

ADAUHR PLU de Brunstatt-Didenheim

34
2023 1.c. Rapport justificatif




A Didenheim, une réduction drastique des potentiels de développement urbain est
nécessaire pour « absorber » en douceur les aménagements récents et re calibrer
la route de Dornach vers laquelle se déplace le centre de gravité du village.

Les nouvelles zones d’extension sont fortement limitées de maniére a proscrire
tout étalement urbain et a optimiser dans les années a venir le potentiel intra-
muros, y compris la reconversion de la friche Formeplast.

Garantir un rattrapage progressif du déficit en logements locatifs sociaux au
regard du cadre législatif.

Des régles et le foncier nécessaire devront obligatoirement étre introduits dans le
PLU afin d’'améliorer 'offre en matiére de LLS au sein de I'entité communale. Au
01/01/2022, 428 logements locatifs sociaux sont recensés dans la commune (la
commune est fortement carencée, avec un déficit de plus de 300 LLS).

Conjuguer développement urbain avec protection du patrimoine et de Ia
centralité

Les villages originels implantés au pied des collines se caractérisent par un
urbanisme compact et dense. La structure ancienne se distingue nettement de la
forme urbaine banalisée et moins dense des quartiers périphériques.

L’axe principal qui traverse Brunstatt porte sur un trongon les fonctions de
centralité et laisse apparaitre les traces de I'architecture ancienne. C’est le cas
également a Didenheim. Localement ce patrimoine mérite d’étre préservé ou
valorisé. Il devra étre tenue compte de cette morphologie urbaine dans le
réglement.

Au niveau de ces traverses d’agglomération, les coeurs de village doivent rester
multifonctionnels sur le plan de l'habitat, du commerce et des services de
proximité.

Prise en compte des besoins équipements et des fonctions métropolitaines

Brunstatt-Didenheim concentre un nombre important de d’équipements de
rayonnement métropolitain, qui fonctionnent de fagcons complémentaires dans une
logique d’agglomération. Les principaux secteurs d’équipements sont les
suivants :

liiberg

La conurbation avec le sud de Mulhouse regroupe de nombreux
équipements. On y retrouve notamment une partie du campus de I'lliberg,
le siége de I'Université de Haute Alsace, une partie du Stade nautique de
Mulhouse, le Centre Sportif Régional, mais également la Centrale
thermique de I'lliberg qui distribue le chauffage urbain.

Collége Pierre Pflimlin

Entre le Canal du Rhéne au Rhin et I'lll est implanté le College Pierre
Pflimlin, ainsi que plusieurs équipements sportifs, notamment le Tennis
Club de I'lliberg et le Tennis Club de Brunstatt.

Hépital Emile Muller
De l'autre c6té du ban, Brunstatt-Didenheim accueille I'extension la plus
récente de I'Hépital Emile Muller.
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Au-dela de ces secteurs d’équipement représentant de vastes emprises, on
retrouve également des équipements plus isolés comme la déchetterie
intercommunale, le camping de I'lll ou encore les jardins familiaux.

L’ensemble de ces composantes sont prises en compte dans le PADD afin de
permettre une évolution des équipements adaptée aux besoins de la commune et
de la métropole.

Axe 2 - Organiser le développement économique et restructurer les
déplacements

Assurer diversité pour I'emploi, cohérence pour le site, complémentarité
pour les usagers

Assurer pour I’avenir une vitalité économique a I'échelle de la commune et
de 'agglomération

Le développement économique des deux entités de Brunstatt et de Didenheim ne
s’est pas fait simultanément, ni de fagon comparable.

Brunstatt posséde depuis longtemps, outre sa facade commerciale qui borde
'avenue d’Altkirch, une zone économique importante qui se situe dans la coulée
de I'lll. On y trouver plusieurs entreprises de renom et stabilisées sur le site,
comme Solinest ou Ricola et des établissements présents depuis les années 70.
Certains établissements peuvent fermer ou se délocaliser, laissant le champ libre
a une mutation du foncier.

A Didenheim, la situation est différente car longtemps dépourvue de zone
économique, la commune a mis en place une zone communale le long de la route
départementale dans les années 90, et qui se déploie plus largement aujourd’hui
vers la nouvelle rocade, jusqu’a rejoindre le Parc des Collines.

Plus au Nord, de nombreux terrains sont occupés ou en passe de I'étre dans les
tranches 2 et 3 de la ZAC des collines.

Pour les zones les plus anciennes et les friches qui se profilent, il est nécessaire
que le PLU facilite la reconversion et une gestion cohérente de I'espace.

Le nouveau statut de bourg-noyau des deux entités regroupées nécessite que soit
également prise en compte et favorisée la vitalité économique globale, qui
comprend également le commerce de proximité, l'artisanat et les services a la
personne au coeur méme du bourg.

Encouragées dans le respect des rapports de bon voisinage avec les habitations,
ces facilitations visent assurer une certaine indépendance des résidents par
rapport aux grandes surfaces commerciales périphériques et a réduire certains
déplacements. Dans cet objectif, il s’agit également de renforcer la cohésion
sociale et de dynamiser les noyaux centraux grace a une mixité fonctionnelle.

Sur le plan de 'urbanisme, 'ensemble des aménagements en bordure de la route
de Dornach (RD8) tendent a prolonger la centralité de Didenheim pour toutes ses
fonctions (habitat, commerce, services) et a éloigner le trafic de transit vers les
itinéraires de contournement.

La commune de Brunstatt-Didenheim, inscrite dans [I'agglomération
mulhousienne, et donc dépendante des instances supra-communales pour ce qui
concerne la gestion et le déploiement des transports en commun.

Elle I'est aussi pour les infrastructures ferroviaires ou les grands axes routiers. La
disparition de la gare, puis de I'arrét Brunstatt sur 'axe ferré Mulhouse-Lyon, sont
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deux éléments regrettables qui pénalisent 'usage des transports en commun en
remplacement de la voiture.

Le réseau de transports en commun de l'agglomération ne dessert que
partiellement la commune, et le cadencement n’est pas suffisant pour inciter les
usagers a l'utiliser.

Cependant, au niveau local, plusieurs démarches sont engagées aujourd’hui :

Le projet de déviation de I'hépital est concrétisé, et participera a 'amélioration des
déplacements sur les faubourgs.

Le PLU inscrit les réserves de terrain pour réaliser la déviation d’Altkirch par
raccordement a la rocade Ouest de Mulhouse, ce qui diminuera trés fortement le
trafic de transit a Didenheim et permettra de donner a I'axe actuel de la RD8blIl un
statut de voie urbaine pouvant modifier en profondeur les déplacements locaux.

Dans une moindre mesure mais par petites touches qui se cumulent, le reglement
d’'urbanisme peut participer a la limitation des déplacements domicile-travail en
admettant dans les zones d’habitat un certain nombre d’activités. Il peut également
favoriser la diversification des commerces et services de proximité pour réduire les
déplacements. Le PLU participe également au renforcement du maillage de
circulations piétonnes et cyclables et a la sécurisation des usagers vis-a-vis du
trafic automobile. De meilleures conditions de stationnement a divers endroits de
la commune, ainsi que la signalétique, peuvent également éviter le rallongement
des trajets a la recherche d’une place.

L’ensemble du dispositif doit encourager a réduire 'usage de la voiture dans les
déplacements et contribuer a limiter 'émission de gaz a effet de serre pour
répondre aux exigences légales et s’inscrire dans les principes de grenelle de
I'environnement.

Axe 3 — Protéger durablement I’environnement et les terres agricoles

Les espaces naturels ont été fortement consommés par l'urbanisation et les
infrastructures de communication au cours des derniéres décennies. C’est le cas
pour les extensions des deux communes, mais aussi et surtout pour les besoins
plus larges de l'agglomération mulhousienne sur le foncier communal : péle
universitaire, pble hospitalier, parcs d’activités, contournements routiers, etc...
Chacun de son cbté, les deux entités ont « participé » au développement de
'agglomération mulhousienne depuis plusieurs décennies.

Le nouveau PLU se veut plus conscient de l'intérét de préserver, de réhabiliter ou
de reconstituer des espaces verts et naturels, qui sont a la fois des éléments de
trame verte, des corridors écologiques et des réservoirs de biodiversité, et opte
ainsi pour un développement urbain respectueux des grands ensembles naturels
suivants :

o La forét en premier lieu, qui est encore trés présente sur le ban de Brunstatt-
Didenheim sous la forme de plusieurs massifs bien structurés dont une grande
partie est soumise au régime forestier: le bois de Brunstatt, massif
brunstattois qui prolonge le Tannenwald-Zihrenwald, la colline boisée de
Didenheim, le bois des philosophes qui accompagne le versant gauche des
berges de I'lll, mais aussi les boisements structurés qui apportent la diversité
paysagere des collines, jusqu’a Bruebach. Ces foréts de I'espace périurbain
de l'agglomération mulhousienne jouent un rble important de par leur
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contribution a la circulation de la biodiversité sur le territoire de
'agglomération, mais aussi par leur potentiel récréatif et leur effet purificateur
et régulateur du climat.

Le nouveau PLU renforce ces objectifs, en prolongeant les corridors
écologiques a lintérieur du tissu urbain et en affinant le principe de
préservation ou de constitution de ceintures vertes, zones tampons entre
urbanisation et nature.

e La mosaique des collines qui dominent 'agglomération a I'est et a I'ouest et
dont l'originalité et la richesse sont conférées par l'alternance de champs et
de bosquets. L’appropriation toujours grandissante de ces espaces par les
riverains et les promeneurs démontre I'intérét multiple de ces milieux sur le
plan de I'agronomie, de I'environnement, du paysage et de la biodiversité. La
protection de ces espaces représente donc un enjeu essentiel pour la
commune.

e Les espaces d’intérét écologique et les milieux fragiles, les milieux humides

notamment, et plus particulierement la coulée bleue de I'lll et du canal qui est
a la fois une zone inondable et une pénétrante verte et bleue dans
I'agglomération mulhousienne, méritent tout I'attention du nouveau PLU. La
fusion des deux bans met aujourd’hui cette plaine et le lit majeur de la riviére,
au cceur de la réflexion du PLU : protection des ripisylves, inconstructibilité,
réhabilitation des milieux humides, valorisation de la couronne verte

récréative.
Protéger le milieu agricole et la profession

Il s’agit, au-dela du développement urbain qui bien souvent consomme des
espaces agricoles, de garantir aux agriculteurs les possibilités d’exercer leur
profession. Ici les terroirs sont diversifiés, mais fragiles pour plusieurs raisons : peu
a peu ils sont morcelés, consommeés et convoités par la pression urbaine et les
infrastructures. Dans les collines ils sont contraints par le relief ou les contraintes
paysageéres. A proximité des habitations, ils ne sont plus les bienvenus s’ils sont
constructibles.

Il faut pourtant maintenir des terres cultivées productives revendiquées par la
profession agricole et garantir la pérennité des exploitations, anticiper également
les mutations des modes de culture, favoriser le maraichage, encourager les
circuits courts, repenser I'agriculture urbaine, envisager la vente directe, etc...Cet
ensemble de données nouvelles et sociétales doivent étre prises en compte dans
le ménagement du territoire auquel le PLU peut participer.

Axe 4 — Participer aux actions en faveur du climat

Il s’agit ici d’'un théme transversal qui integre ou décline localement les axes du
plan climat sur ses principaux thémes, pour la transition énergétique, les
déplacements alternatifs moins polluants la gestion des déchets etc.

Les orientations déclinées dans le PADD sur ce theéme sont les suivants :

» La centrale Thermique de ['lllberg se situe sur son territoire, et son
développement est encouragé, pour améliorer le mix énergétique et le
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développement du réseau de chaleur en direction des équipements publics
et des logements ;

» La commune s’engage en faveur de I'extension du maillage des pistes
cyclables, et étudie des améliorations possibles du maillage et des
connexions du réseau de transports urbains collectifs. Elle s’associe aux
réflexions visant a réduire le trafic automobile en ville, en facilitant le
stationnement et en proposant des services et des commerces de
proximité permettant de limiter 'usage de la voiture ;

» La commune souhaite apporter sa contribution au maintien et d’espaces
verts et ilots de fraicheur en ville, en déclinant dans I'urbains une trame
verte et arborée. En méme temps une végétalisation des espaces publics
est proposée dans un enjeu multiple de limitation de I'imperméabilisation
des terrains, de stockage de CO2, de filtration des particules polluantes,
efc...

» La commune dispose d’une déchetterie et peut communiquer sur l'intérét
du tri, de la réduction des déchets, du recyclage, etc....
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2.4. Justification des choix des OAP
2.41. Les OAP sectorielles (hors ZAC)

4 Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) ont été élaborées pour
garantir une cohérence d’'aménagement. Sur les 4 secteurs d’extension a vocation
de logements, 3 sont en cours d’urbanisation (permis d’ameénager délivrés sur la
totalité des secteurs 1AUa, 1AUb et 1AUc). Au sein de ces secteurs les opérations
sont en cours mais ne sont pas encore achevées.

LOCALISATION DES SECTEURS A PROJETS

: j’; ? ) 9
Secteurs 1-AUd et
1-AUs
Vall7ns fleuris

i o ey

18

Secteur 1-AUc
Meognschberg

Secteur 1-AUb Secteur 1-AUa
Rue de la Victoire Rue du Kahlberg

2.4.1.1. Le secteur 1AUa, rue du Kahlberg
Le secteur 1AUa de la rue du Kahlberg, est une zone de 2,5 hectares, limitrophe

a des secteurs d'habitat pavillonnaire a faible densité. Le permis d’'aménager a
été délivré, 'opération est en cours.

Les principes d’aménagement a prendre en compte sont les suivants :

e L'accés principal au site se fera par la rue du Kahlberg ;
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e Le systéeme de desserte principale du quartier, s'orientera autour d'une
voie centrale desservant de part et d'autre les habitations, ou suivant un
bouclage interne.

e Les chemins ruraux et chemins creux seront préservés ainsi que
I'accessibilité des parcelles agricoles.

e La gestion des eaux pluviales se fera sur site avec mise en place de
systéme de stockage/récupérateur et/ou d’infiltration.

Schéma d’aménagement :

2.41.2. Le secteur 1AUb

Le secteur 1AUb (2,4 ha) est un espace situé entre la rue du 19™ dragon et la
rue de la Victoire. Le périmétre du secteur 1AUb a été sensiblement réduit par
rapport au PLU applicable. Un permis d’'aménager a été délivré et les constructions
sont en cours.

Le secteur aval, concerné par une zone humide potentielle (fond de vallon) est
inscrit en zone N (zone protégée). La délimitation du secteur a été effectuée de
maniére a répondre aux besoins de la ville, en prévoyant l'urbanisation entre les
quartiers existants a chaque extrémité de la rue de la Victoire.

Le systéme de desserte principale du quartier s'orientera autour d'une colonne
vertébrale du réseau viaire sous la forme d'un bouclage, reli¢ a la rue du 19™
dragon. Le réseau viaire est suffisant pour desservir les logements a venir (40
logements/ha-en cours), qui comprendront au moins 30 % de logements locatifs
sociaux.

Les batiments ne pourront excéder un volume compris dans un R+1+combles ou
attique, par rapport au terrain naturel, de maniére a s’intégrer dans le site.

Il est important de tenir compte de la topographie dans ce secteur et le site est
boisé en partie.

En outre, les OAP comprennent un certain nombre d’orientations et de
recommandations visant @ améliorer le bilan environnemental des opérations :

- La gestion des eaux pluviales se fera sur site avec mise en place de
systéme de stockage/récupérateur et/ou d’infiltration. Il pourra étre étudié
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la possibilité de réaliser des bassins de rétention des eaux pluviales
associés a des aménagements paysagers.

- L’orientation et la conception des constructions tireront au mieux parti de
I'exposition et de I'ensoleillement favorables des lieux selon les cas.

- Le déploiement des énergies renouvelables sera encouragé.

- L’éclairage des espaces publics devra s’effectuer en utilisant des procédés
a faible consommation d’énergie et en limitant la pollution lumineuse.

- Une limitation de l'imperméabilisation des surfaces sera recherchée,
notamment en matiére d'aires de stationnement.

- Il conviendra de prévoir la mise en place de composteur.

Schéma d’aménagement :

2.4.1.3. Le secteur 1AUc

Le secteur 1AUc, est un secteur limitrophe au site de I’'Hopital Emile Muller et
qui se développe le long de la nouvelle voie d’accés au centre hospitalier.

Le permis d’aménager a été délivré et 'opération est en cours.

Depuis un accés situé sur la future liaison ou bien d'un des carrefours giratoires
présents sur la liaison. La desserte interne du secteur se termine par une aire
de retournement. Ce quartier est bien desservi par les transports en commun
(rarrét de bus se situe a moins de 300 metres du secteur), et, a court terme
l'offre TC sera renforcée dans ce secteur (en relation également avec la
desserte du centre hospitalier).
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Le secteur 1AUc totalise 3,6 hectares.

Les principes d’aménagement a prendre en compte sont les suivants :

¢ Ladensité des opérations d'habitat sera au moins égale a 60 logements
aI’hectare. L'urbanisation du secteur se fera avec des logements collectifs
pour l'essentiel (au moins 75 %), et éventuellement de l'individuel accolé
(type maisons de ville, maisons en bande...). A noter que dans le
réglement, il est spécifié qu’au moins 40 % de logements locatifs sociaux
devront étre réalisés.

e L'acceés principal au site se fera par la liaison en projet dans le cadre d'une
nouvelle desserte de I'hopital "rue du Dr Laennec/rue de Folgensbourg",
par I'un des carrefours giratoires présents sur le parcours.

o Une option consistera a une desserte depuis une contre-allée
venant de la rue de Folgensbourg.

e Le systéme de desserte principale du quartier s'orientera autour d'une
voie centrale qui desservira de part de d'autre les habitations,

e Par opération d'aménagement, sera aménagé un espace public, éco
aménageable et intergénérationnel, d'une surface représentant 2% du
projet,

e Lefrontavec I'espace agricole sera traité en espace paysager, intégrant
des plantations d'essences locales, permettant de créer un espace tampon
végétalisé entre le secteur habitat et I'espace agricole.

¢ Le front avec I'espace naturel au nord sera traité en espace paysager,
intégrant des plantations d'essences locales, permettant de créer un
espace tampon végétalisé.

e Le chemin rural situé au sud sera maintenu (en garantissant I'accessibilité
aux parcelles agricoles pour les engins agricoles), ainsi que sa connexion
avec la rue de Folgensbourg.

e La gestion des eaux pluviales se fera sur site avec mise en place de
systéme de stockage/récupérateur et/ou d’infiltration. Il pourra étre étudié
la possibilité de réaliser des bassins de rétention des eaux pluviales
associés a des ameénagements paysagers.

e L’orientation et la conception des constructions tireront au mieux parti de
I'exposition et de I'ensoleillement favorables des lieux selon les cas.

e L’éclairage des espaces publics devra s’effectuer en utilisant des procédés
a faible consommation d’énergie et en limitant la pollution lumineuse.

e Une limitation de limperméabilisation des surfaces sera recherchée,
notamment en matiére d'aires de stationnement.

ADAUHR PLU de Brunstatt-Didenheim

43
2023 1.c. Rapport justificatif




e Le déploiement des énergies renouvelables sera encouragé. Le quartier
pourra étre relié au réseau de chauffage urbain implanté dans les rues du
Dr Laennec et du Dr Mangeney.

e |l conviendra de prévoir la mise en place de composteurs.

e Le stationnement mutualisé sera favorisé.

e Le futur quartier sera connecté au maillage cyclable et piéton existant ;
cette connexion et la sécurisation des déplacements doux devront étre
prises en compte lors des opérations d'aménagements. Des opérations
visant a développer les déplacements vélos électriques seront mises en
ceuvre a I'échelle de 'agglomération.

Schéma d’aménagement :
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2.4.1.4. Les secteurs 1AUd et 1AUs

L’orientation d’aménagement concerne un ensemble de terrains situés sur une
partie de la colline de Didenheim, dans l'intervalle situé entre la zone économique
fraichement complétée et les récents quartiers d’habitation du vallon fleuri qui
s’inscrivent entre la route de Dornach et le Morschwillerweg.

L’OAP vise a garantir a la fois un aménagement cohérent et fonctionnel, en
développant au sein des secteurs une large trame verte favorable a la biodiversité
et garant d’'une qualité urbaine au regard des enjeux climatiques.

Afin d’absorber I'urbanisation en cours dans les 3 autres secteurs d’extension (PA
délivrés), et de répondre aux besoins en logements de maniére progressive, il est
indiqué dans 'OAP que le secteur fera I'objet d’'une urbanisation aprés 2032.

Schéma d’aménagement :

ADAUHR

Secteur a vocation principale d’habitat

Délimitation des deux phases des opérations

Emplacement réservé pour la réalisation d’équipements publics
(secteur 1AUs)

Acces principal par la rue des Carrieres

Noue(s) arborée(s) le long de la voie (emplacement indicatif) et
plantations de haies

Accés secondaire par la rue du Jura et accés au secteur 1AUs

Marge de recul des construction (15 m par rapport a I'alignement
de la voie) qui devra étre végétalisée et arborée (haie multistrates)

Boisements a préserver
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@ Protection des vergers

Aménagement de gestion des eaux pluviales (emplacement
indicatif)

TN Plantations de haies multi-strates d’au moins 10 métres de larges

2.4.2. L’OAP sectorielle de la ZAC des collines

D’une superficie de 150 hectares, la zone d’activité du Parc des Collines est
partagée sur le territoire des communes de Mulhouse, Morschwiller-le-Bas et
Didenheim. La Vallée 3 du Parc des Collines, soit environ 75 hectares, est
essentiellement située sur le ban de Didenheim. Elle vise a accueillir des
entreprises artisanales, des bureaux et des industries non polluantes dans un
cadre verdoyant. Les implantations constituant des services aux entreprises et les
commerces sont admis sous conditions. Aucune habitation n’est autorisée sur le
Parc des Collines. Il est attendu la création de 2 000 empilois.

En 1992, un concours d’urbanisme a conduit a la sélection du projet présenté par
I'équipe Mongiello-Plisson. La premiére tranche (Vallées 1 & 2) réalisée sur
Mulhouse et Morschwiller-le-Bas a été complétement commercialisée et la
deuxiéme tranche a démarré par la création d’'une Zone d’Aménagement Concerté
(ZAC) en 2004. La réalisation de la ZAC d’intérét intercommunal est concédée a
la Société Publique Locale CITIVIA jusqu’en 2034.

Le parti d’'aménagement repose sur les orientations suivantes :

- Les implantations des voiries et des batiments s’inscrivent dans le relief
des « vallées » composant le site, afin de permettre leur intégration dans
le paysage. Des prescriptions architecturales et paysagéres spécifiques
encadrent l'intégration des batiments dans ce relief.

- La mise en place de boisements forestiers composés d’essences
autochtones sur les crétes, a linstar des paysages traditionnels du
Sundgau. lls sont dénommeés « doigts verts » en raison de leur disposition
linéaire et de leur convergence dans la partie occidentale de la zone. Ces
doigts verts peuvent étre renforcés par I'extension des plantations sur les
futures parcelles privées.

- L’intégration des ouvrages de gestion des eaux pluviales dans la
composition paysagére, sous forme de noues (fossés engazonnés
recueillant les eaux pluviales) le long des voiries, et 'aménagement de parc
autour de bassins de stockage paysagers et végétalisés en fond de vallée.

- La création de lots de superficies variées (de 3 000 a 40 000m?)
représentant 50 Ha cessibles, pour la Vallée 3, soit environ 200 000 m? de
surface de plancher.

La ZAC de la Vallée 3 est aménagée au fur et & mesure de la commercialisation.
De 2008 a 2019, les travaux ont permis de viabiliser les lots desservis par 'Avenue
de Bruxelles, une partie de I'Avenue de Strasbourg et la rue Albert Camus. En
2019, a démarré la prolongation de I'Avenue de Strasbourg. Les travaux des
impasses (Lisbonne, Berlin, Paris) s’échelonneront entre 2020 et 2026. La
derniére tranche de 'aménagement concernera la Rue du Luxembourg a I'horizon
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2028. L’aménagement de la partie Ouest de la ZAC (prolongation de la rue de
Prague) est susceptible d’étre déclenchée si le besoin d’'une grande parcelle

(supérieure a 15 000m?) est exprimé.

A terme, 240 000m? de voiries et d’espaces verts seront aménageés.
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2.4.3. L’OAP Trame verte et bleue

Le P.L.U. instaure un ensemble de mesures réglementaires destinées a la
préservation des « infrastructures écologiques » boisements, vergers, haies,
plantations d’alignement... par le biais de la délimitation des zones naturelle et
agricole et I'application des articles L 151-23, L 113-1 et L 113-2 du Code de
'Urbanisme. En complément, lintérét de I'Orientation d’Aménagement et de
Programmation Trame verte et bleue réside dans le dépassement du niveau
parcellaire et strictement local pour resituer le territoire de la commune dans le
cadre du fonctionnement écologique plus global de la ceinture verte Sud de
'agglomération mulhousienne, englobant ici les premiers vallonnements du
domaine collinaire du bas-Sundgau, traversé par la vallée de I'lll.

L’O.A.P. trame verte et bleue, en prenant en compte tous les espaces, urbains,
forestiers, agricoles, ne se limite pas a la seule préservation du patrimoine naturel
existant mais ambitionne également le développement de la biodiversité par la
création de nouvelles formations naturelles pour aboutir & un maillage dynamique
du territoire par des continuités écologiques consolidées. Cet outil vise ainsi a
améliorer les fonctionnalités de I'espace communal, en cohérence et en connexion
avec les territoires voisins, en favorisant la circulation et le brassage génétique des
espéces et les échanges biologiques. L'O.A.P. est également mise en ceuvre dans
un souci plus large de bien-étre de la population locale en participant au maintien
et au renforcement de la qualité du cadre de vie. Désormais, dans une perspective
de vitalité globale des populations et du monde vivant non humain, chaque
territoire ou partie de territoire et chaque projet urbain, du plus modeste au plus
ambitieux, doit contribuer, a son niveau, au développement de la biodiversité.
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2.4.4. Cohérences des OAP avec le PADD

Les tableaux suivants reprennent les grandes orientations du PADD et explicitent
leurs déclinaisons au travers des OAP. Ces tableaux illustrent a la fois la
cohérence du PADD et des OAP et présentent les traductions réglementaires en
termes d’OAP des objectifs du PADD.

Axe 1 - Maitriser et
structurer le développement
urbain

Accompagner la dynamique

Déclinaisons dans les OAP

Les OAP des secteurs 1AU indicés
répondent aux enjeux démographiques

14 ~ démographique —communale g, tenitoire en apportant une offre
par une offre reésidentielle ynciare  pour des  opérations
suffisante et de qualite. principalement résidentielles.

Les OAP des secteurs d’extensions
Propo§er des_ logements urbaines prennent des dispositions en
adaptés au besoin de tous, et 0,1 de |a mixité urbaine. De plus,

1.2.  anticiper sur [obligation de o5 secteurs sont couverts par des
renforcer le  nombre de goqieyrs de mixité sociale (sauf le
logements locatifs sociaux. secteur 1AUa)

Les OAP des secteurs 1AU a vocation
Poursuivre la diversification, la dominante d’habitat prennent des

1.3. densification et la qualité des dispositions en faveur de de la diversité

formes d'habitat. des logements notamment par le biais
des densités minimales
Définir des limites strictes a L’ensemble des secteurs d’extension a

1.4. 'urbanisation fait 'objet de délimitation claire.
Prévoir la possibilité de
renforcer et d’adapter les Création d'un secteur 1AUs et de

1.5. équipements et services Pplusieurs emplacements réserveés.
publiques

Axe 2 - Maitriser et

structurer le développement
urbain

Déclinaisons dans les OAP

Les OAP des secteurs 1AUa, 1AUD,

Organiser les futures 1AUc, 1AUd et 1AUs contiennent des
1.5 extensions urbaines pour prescriptions et des préconisations de
I'habitat. nature a assurer une bonne
organisation urbaine.
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Axe 3 - Organiser le

développement

économique et restructurer
les déplacements

Déclinaisons dans les OAP

2.1

3.1

3.2.

3.3.

ADAUHR

Accompagner les tranches 1
et 2 de la ZAC des collines

Axe 3
durablement

Protéger

les terres

agricoles, les paysages et
I’environnement

Protéger les boisements et/ou
vergers ponctuels et parfois
trés limités en surface afin de
servir de support a des
continuités naturelles
existantes ou a conforter, a la
diversité des paysages et au
refuge des différentes
espéeces animales présentes
sur la commune et le grand
territoire.

Protéger les cours d'eau,
leurs berges et abords et leurs
accompagnements végeétaux
en compatibilit¢ avec les
nécessités liees au bon
fonctionnement hydraulique
et la prise en compte des
risques. Préserver la coulée
verte de [’ill.

Protéger les massifs

forestiers.

Intégration dans 'OAP des collines des
mesures d’intégration paysagére, de
valorisation environnementale et en
faveur de la bonne gestion des flux.

Déclinaisons dans les OAP

Ces éléments sont notamment repérés
et préservés au travers de 'OAP trame
verte et bleue.

Ces éléments sont notamment repérés
et préservés au travers de 'OAP rame
verte et bleue.

Ces éléments sont notamment repérés
et préservés au travers de 'OAP trame
verte et bleue.
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3. Le réglement écrit et la délimitation des zones

3.1. Justification des articles retenus dans le réglement
écrit

Les tableaux suivants recensent 'ensemble des articles réglementés dans le
réglement écrit du PLU de la commune. lls précisent quelles zones sont
réglementées. lls expliquent pourquoi ces articles ont été retenus. Enfin, ils
présentent des spécificités locales propres a Brunstatt-Didenheim qui nécessitent
la réglementation des articles retenus.

Article 1 Destinations, sous-destinations, usages et
affectations des sols, nature d'activités interdites

Zones réglementées Toutes les zones.

Le PLU le territoire communal en zones urbaines
U, zones a urbaniser AU, zones agricoles A et zones
naturelles N.

Feuiuel [eitEs De fait, cette division nécessite de pouvoir interdire

été retenu L .
telle ou telle destination dans certaines zones.
Ainsi, le découpage du territoire en grandes zones
jusitifie le choix de cet article.
- La protection des zones boisées nécessite un
Exemples de article interdisant la construction d'activités
spécificités locales nuisantes en zone N.
necessitant une - Lapréservation du cadre de vie nécessite un article
reglementation interdisant l'industrie dans les zones urbaines
mixtes (UA, UD).
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Article 2

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
réglementation

Article 3

Zones réglementées

Pourquoi 'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
reéglementation

ADAUHR

Destinations, sous-destinations, usages et
affectations des sols, nature d'activités soumises
a des conditions particuliéres

Toutes les zones.

Le PLU de Brunstatt-Didenheim divise le territoire
communal en zones urbaines U, zones a urbaniser
AU, zones agricoles A et zones naturelles N.

De fait, cette division nécessite de pouvoir soumettre a
conditions particulieres certaines occupations et
utilisations du sol.

Ainsi, le découpage du territoire en grandes zones
jusitifie le choix de cet article.

- Brunstatt-Didenheim présente plusieurs zones
d’activités. Des régles précises, concernant les
logements de focntions par exemple, doivent
encadrer les occupations du sols dans ces zones.

- L’extension des batiments d’activités existants doit
étre compatible avec les autres activités.

Mixité fonctionnelle et sociale

UA, UAa, UA1, UD, UD2i, UDa, UDb, UDci, UDi,1AUD,
1AUc et 1AUd

La ville est concernée par l'article 55 de la loi SRU,
rendant obligatoire une proprtion minimale de
logement locatifs sociaux. Au regard de la situation de
carence, le PLU doit nécessairement introduire des
prescriptions en la matiére.

Pas d’obligation de réalisation de logements locatifs
sociaux dans le zone non affectée a I'habitat.
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Article 4

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Exemple de
spécificité locale
nécessitant une

réglementation

Article 5

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
reglementation

Emprise au sol des constructions
UA, UD, UE, UF AetN

Les regles d’emprise au sol sont édictées afin de
contrOler I'artificialisation des terrains et de lutter contre
l'imperméabilisation des sols (cas des secteurs N).

- De fagon générale, cet article est rédigé de fagon a
pouvoir densifier les tissus existants tout en
préservant une part d’espace non artificialisée.

Hauteur maximale des constructions

Toutes les zones

La réglementation des hauteurs se justifie par la
nécessité de préserver le paysage urbain ainsi que le
paysage naturel de la commune.

- La situation de la ville et son paysage justifie des
régles de hauteurs qui préservent le paysage
urbain de la commune.

- La prise en compte de la pente nécessite une
réglementation adaptée.
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Article 6

Zones réglementées

Pourquoi 'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
reglementation

Article 7

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
réglementation

ADAUHR

Implantation des constructions par rapport aux
voies et emprises publiques

Toutes les zones

La commune présente différents tissus urbains, qui
appellent des régles d’implantation différentes.

La mixité urbaine en termes d’'implantation par rapport
aux voies est possible, voire souhaitable. Soit de fagon
volontaire, voire exclusive pour marquer un paysage
urbain le long d’une voie, ou d’'une place, soit pour
donner des réponses et une diversité de situations
dans les quartiers ou les flots.

- Dans la zone UA il s’agira principalement de
préserver la morphologie patrimoniale du centre
ancien.

- Dans les zones UD il s’agira principalement
d’encourager une densification des tissus batis
existants compatible avec le cadre de vie des
différents quartiers.

Implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives

Toutes les zones

Brunstatt-Didenheim  présente  différents tissus
urbains, qui appellent des régles dimplantation
différentes.

La souplesse réglementaire en termes d’'implantation
par rapport aux limites permet la réalisation
d'opérations variées et mixtes qui donnent de la
diversité morphologique dans I'agglomération.

- Dans la zone UA il s’agira principalement de
préserver la morphologie patrimoniale du centre
ancien.

- Dans les zones UD il s’agira principalement
d’encourager une densification des tissus batis
existants compatible avec le cadre de vie des
différents quartiers.
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Article 8

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
reglementation

Article 9

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Exemple de
spécificité locale
nécessitant une

réglementation

ADAUHR

Implantation des constructions les unes par
rapport aux autres sur une méme propriété

Toutes les zones

Lors d’interventions de lutte contre les incendies ou de
protection civile, les services de secours sont parfois
amenés a intervenir dans les propriétés.

C’est pour des raisons de sécurité publique que cet
article a été retenu. En effet, il est nécessaire que les
constructions situées sur un terrain appartenant a un
méme propriétaire ne fassent pas obstacle par leurs
dispositions aux interventions nécessitées par la lutte
contre les incendies et la protection civile, notamment
en cas de constructions multiples sur de grandes
parcelles.

- Le centre-ancien de Brunstatt-Didenheim est
densément béati, la majorité des ilots de propriétés
supportent plusieurs batiments.

- Dans les zones principalement résidentielles, de
plus en plus d’annexes sont construites.

Caractéristiques architecturales

Toutes les zones

Les caractéristiques architecturales des fagades et
toitures, ainsi que les clétures participent au cadre de
vie et au paysage urbain a I'échelle du quartier ou de
lilot.

L’intérét de cet article est de s’assurer que les projets
a venir respectent le caractére des lieux avoisinants et
les sites et paysages naturels ou urbains.

- Brunstatt-Didenheim présente un centre ancien
dont la morphologie urbaine typique mérite d’étre
conservée (tout en lui offrant des possibilités
d’évolution).
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Article 10

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Article 11

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Article 12

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
éte retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
reéglementation

ADAUHR

Identification et localisation du patrimoine bati

Zone UA

Protection de batiments.

Obligations en matiére de performances
énergétiques et environnementales

Zones urbaines et a urbaniser

Le choix a été fait de rappeller que les constructions
devront respecter la réglementation thermique en
vigueur et tendre vers la haute qualité
environnementale.

Obligations en matiére de réalisation d’espaces
libres, et de plantations

Toutes les zones.

Il s’agit ici d’adapter les espaces non-batis a leur réle
environnemental. Réintroduire la notion de nature en
ville et améliorer 'environnement des zones d’habitat,
tout en favorisant une gestion durable des sols,
nécessite un tel article.

De plus, il s’agit ici de lutter contre I'imperméabilisation
des sols.

- Une OAP Trame verte a été réalisée.

- Dans les secteurs agricoles constructibles des
plantations devront étre réalisées dans le but
d’'assurer une meilleure intégration des
constructions dans le site et 'environnement.
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Article 13 Obligations en matle_re de réalisation d'aires de
stationnement

Zones réglementées Toutes les zones

Pour des raisons de sécurité et pour éviter toute géne

a la circulation publique, il est nécessaire d’imposer,

lors de toute opération, la création en dehors des voies

_ _ publiques d’aires de stationnement pour véhicules
Pourquoi l'article a  motorisés correspondant aux besoins nouveaux.

éte retenu L

De plus, afin d‘encourager le recours aux modes de

déplacements doux, il est parfois nécessaire de fixer

des obligations minimales en matiére de
stationnement des vélos.

- Brunstatt-Didenheim présente dans le centre
ancien une morphologie batie parfois incompatible
avec la mise en place de regles contraignantes en

Exemples de matiére de réalisation de places de stationnement.
spécificitées locales _ )

nécessitant une - Dans les quartiers plus récents et dans les futurs

réglementation secteurs d’extension, des normes doivent étre

mises en place afin d’accompagner I'évolution des
meénages qui tendent a posséder de plus en plus de
véhicules automobiles.

Condition de desserte des terrains par les voies
Article 14 publiques ou privées et d'accés aux voies
ouvertes au public

Zones réglementées  Toutes les zones.

Des régles en matiere de desserte par les voies sont
nécessaires afin d’assurer I'approche du matériel de

Pourquoi l'article a ytte contre I'incendie.
ete retenu . . . o\ a
De plus, cet article se justifie par la nécessité de créer

des accés qui correspondent aux projets.
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Article 15

Zones réglementées

Pourquoi l'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
réglementation

Article 16

Zones réglementées

Pourquoi 'article a
été retenu

Exemples de
spécificités locales
nécessitant une
réglementation

ADAUHR

Conditions de desserte des terrains par les
réseaux publics d'eau, d'énergie et notamment
d'électricité et d'assainissement, ainsi que, dans
les zones délimitées en application du 2° de
I'article L.2224-10 du code général des
collectivités territoriales, les conditions de
réalisation d'un assainissement non collectif

Toutes les zones.

Des regles concernant les réseaux deau et
d’assainissement sont impératives pour des raisons de
sécurité et de salubrité publique.

- La présence d'un réseau public d’'eau potable a
Brunstatt-Didenheim rend de fait obligatoire le
branchement sur le réseau pour toute construction
nouvelle qui requiert une alimentation en eau
potable.

- Idem pour le réseau d’assainissement.

Obligations imposées aux constructions, travaux,
installations et aménagements, en matiére
d'infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Toutes les zones

Pour des raisons de sécurité et de préservation du
paysage urbain, les réseaux d’électricité et de
télécommunication seront enterrés a lintérieur des
ilots de propriéte.

De plus, dans le but de garantir a tous un accés aux
télécommunications numériques, les immeubles neufs
groupant plusieurs logements ou locaux a usage
professionnel doivent étre congus pour recevoir des
lignes de communications électroniques a trés haut
débit.

Dans les zones A et N ces régles sont moins
contraignantes du fait de la faible constructibilité des
zones et afin de pouvoir tenir compte au mieux des
contraintes techniques.

La commune présente plusieurs zones d’activités, les
immeubles neufs groupant plusieurs locaux a usage
professionnel doivent étre pourvus des lignes de
communications électroniques a trés haut débit.
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Destination des emplacements réservés aux
. ouvrages publics délimités sur les documents
Article 17 - . o o
graphiques et détermination des collectivités,
services et organismes publics bénéficiaires

Zones réglementées UA, UD, UC, UE, US, UF, 1AU, AetN

L’inscription d'emplacements réservés au PLU répond
au souci de réserver la meilleure localisation possible
pour la réalisation des équipements publics
d'infrastructures ou de superstructures. Toute

Pourquoi l'article a . )
demande de permis de construire concernant un

été retenu . o ) - o
terrain frappé d'emplacement réservé sera rejetée. En
outre, les terrains en question ne pourront faire I'objet
d'une utilisation autre que celle prévue au document
d'urbanisme.

Certains emplacements réservés inscrits au PLU
Exemples de

concernent la création ou I'élargissement des voies
pour fluidifier la circulation ou permettre une desserte
cohérente des futurs secteurs d'extension, ainsi que la
création d'une aire de stationnement.

spécificités locales
nécessitant une
réglementation
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3.2. Justification des zones et cohérence avec le PADD
et les OAP

Le PLU de Brunstatt-Didenheim classe les sols en plusieurs grandes catégories :

- Les zones urbaines ou zones UA,UA1,UAa, UD, UD2i, Uda, UDb, UDci,
UDi, UE2, UE3, UE1, UF, UFa, UFb, US, USi, USia qui correspondent aux
zones déja urbanisées et aux zones ou les équipements publics existants
ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter.

- La zone a urbaniser 1AU, regroupant les secteurs de la commune
destinés a étre ouverts a l'urbanisation en vue d'une urbanisation a court
ou a moyen termes. Lorsque les voies publiques et les réseaux d'eau,
d'électricité et, le cas échéant, d'assainissement existants a la périphérie
immédiate ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a
implanter dans I'ensemble de cette zone, les orientations d’aménagement
et le reglement définissent les conditions d'aménagement et d'équipement
des terrains. Les constructions y sont autorisées dans le cadre de la
réalisation d'opérations d'aménagement d'ensemble. Il s'agit dans le cas
présent des secteurs 1AUa, 1AUb, 1AUc, 1AUd et 1AUs.

- Lazone agricole ou zone A, englobe I'ensemble des surfaces et secteurs,
a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique et économique
des terres agricoles. Elle comprend les secteurs Aa.

- La zone naturelle et forestiére ou zone N, qui comprend les secteurs a
protéger en raison, soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des
paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique,
historique ou écologique, soit de I'existence d'une exploitation forestiére,
soit de leur caractére d'espaces naturels. La zone N comprend les secteurs
Na, Nc, Ne, Nen, Nj, Nr, Ns et Nz.

Ces zones et secteurs sont délimités sur le réglement graphique (plans de
zonage).
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Tableau de surface :

Zone ou secteurs

Nb

Surface en ha

ubD 4 194,9
UD2i 1 0,2
UDa 1 5,2
UDb 2 2,8
UDci 1 0,7
UDi 5 22,3

Sous total U 30 411,2
1-AUa 1 2,3
1-AUb 1 2,4
1-AUc 1 3,6
1-AUd 1 4,6
1-AUs 1 1,5

Sous total AU 5 14,4
A 6 354,6
Aa 7 23,0
Sous total A 13 377,6
N 18 584,7
Na 1 1,7
Nc 2 0,2
Nen 1 1,1
Ne 1 1,5
Ng 1 4,3
Nj 1 4,0
Nr 1 2,2
Ns 3 0,5
Nz 3 7,0
Sous total N 32 607,2
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Zones et secteurs
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3.2.1. Les zones urbaines

Les zones urbaines U correspondent aux zones déja urbanisées et/ou aux zones
dans lesquelles les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont
une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter.

Le PLU de Brunstatt-Didenheim distingue 5 types de zones urbaines :
- Lazone UA
- Lazone UD
- Lazone UE
- Lazone UF
- Lazone US

L’identification des différentes zones urbaines s’appuie essentiellement sur deux
critéres : les fonctions urbaines et la morphologie urbaine.

UA Mixité urbaine UA Noyau ancien
ubD Dominante résidentielle ub Quartiers plus récents
UE Activités économiques

UF ZAC économique
- Equipements

A I'exception des zones sépcifiques aux activités économiques (UE et UF) et aux
équipemets (US), la zone U du PLU apparait comme mixte fonctionnellement.

Ainsi les zones UA et UD deviennent les espaces privilégiés pour développer des
fonctions résidentielles dans un contexte de mixité fonctionnelle.

La distinction entre les DEUX types de zones urbaines UA et UD repose sur une
analyse du tissu urbain existant dans 'agglomération. Il en résulte des zonages
qui délimitent des quartiers aux morphologies urbaines différenciées et que le PLU
tente de conserver tout en assurant une évolution.
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3.2.2. Les zones a urbaniser
La zone 1AU
o Délimitation et caractéristiques

Il s'agit d'une zone destinée a I'urbanisation future, urbanisable sous conditions
dans le cadre du présent PLU ; elle comprend les secteurs suivants :

e Les secteurs 1AUa, 1AUb, 1AUc, 1AUd : secteurs d’extension urbaine
sous conditions. Les secteurs 1AUa, 1AUb et 1AUc sont en cours
d’urbanisation (permis d’aménager et de construire délivrés) ;

o Le secteur 1AUs est a vocation d’équipements publics.

Les secteurs 1AUa, 1AUb, 1AUc, 1AUd et 1AUs — vocation principale d'habitat
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3.2.3. La zone agricole
La zone A
¢ Délimitation et caractéristiques

Il s'agit d'une zone protégée en raison de la valeur agricole des terres. Elle est
principalement inconstructible, a I'exception des terrains situés dans les secteurs
Aa ou des constructions et installations agricoles sont admises sous certaines
conditions. Les secteurs Aa ont été délimitées suite au process de concertation avec
la filiere agricole et la chambre d’agriculture.

La zone A stricte présente une constructibilité trés limitée du fait des impacts
paysagers que pourraient avoir des constructions.
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3.2.4. La zone naturelle
La zone N
o Délimitation et caractéristiques

Il s'agit d'une zone naturelle protégée en raison de la présence de boisements, de
zones humides ou inondables, ou de sa participation a la trame verte et bleue de la
commune.

La zone N comprend les secteurs suivants :

- Na (aire de pique-nique et abri)

- Nc (réfection autorisée)

- Ne (secteur d'étang)

- Ng (camping)

- Nen (centrale photovoltaique)

- Nj (secteur de jardins familiaux)

- Ns (dépbdt communal, déchetterie)

- Nr (aménagement d’un bassin de rétention d’eau)
- Nz (protection et reconstitution d’'une zone humide)
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3.2.5. Justification des STECAL

Le PLU de Brunstatt-Didenheim, conformément a l'article L.123-1-5.11.6°, alinéas
1 & 6 du Code de I'Urbanisme, délimite 3 secteurs de taille et de capacité d'accueil
limitées dans la zone naturelle N.

Secteur
Vocation

Surface

Ng

Camping (existant)

4, ha

lllustration

Conditions de hauteur La hauteur totale maximale est limitée a 5 meétres

Conditions
d’implantation

Conditions de densité

Conditions relatives
aux raccordements
aux réseaux publics

Conditions relatives a
I'hygiéne et a |la
sécurité

ADAUHR

(article N 5.3).

Les constructions devront étre implantées avec un
recul d’au moins 10 meétres par rapport a I'alignement
des voies et emprises publiques (article N 6.1).

Article N 7.1 : H/2 minimum 4 métres

Voir les articles N15 et N16.

Voir articles N14, N16
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4. La nécessité des dispositions édictées par le reglement
pour la mise en ceuvre du PADD

Les tableaux suivants reprennent les orientations et objectifs des 4 premiers axes
du PADD et illustrent leur traduction reglementaire au travers du reglement
(graphique et écrit).

Ces tableaux présentent a la fois la nécessité des dispositions édictées par le
réglement pour la mise en ceuvre du PADD, et les concrétisations reglementaires
des objectifs du PADD. Les tableaux reprennent la numérotation des orientations
PADD.

Axe 1 - Maitriser et structurer le
développement urbain

Accompagner la dynamique
démographique du territoire par une
offre résidentielle suffisante,

diversifiée et qualitative.

Proposer des logements adaptés au
besoin de tous, et renforcer la part de
logements sociaux et locatifs.

Valoriser le patrimoine bati historique,
respecter les différentes
morphologies urbaines, mettre en
valeur le cadre de vie et les espaces
publics.

Prévoir la possibilit¢é de renforcer et
d’adapter les équipements et services
publics en fonction de I'évolution des

besoins actuels et futurs de la
population.
Définir des limites strictes a

l'urbanisation afin de contenir les
extensions et de maintenir des formes
groupées et cohérentes  aux
agglomérations existantes.

Mettre en valeur les deux centres-
village et y développer les fonctions
de centralité.

Poursuivre la diversification des
centres urbains par des équipements
d’'intérét général (notamment a
destination médicale, sociale ou en
direction des séniors).

Traduction dans les documents

réglementaires

Délimitation des secteurs d’extension
afin de répondre aux besoins.

Intégration dans le réeglement de
mesures en faveur de la construction
de LLS.

Elaboration d’un réglement particulier
en zone UA pour tenir compte de la
morphologie urbaine + protection de
certains batiments.

Mixité urbaine dans les zones UA et
UD. D’'une maniére générale, les
articles réglementant 'usage du sol et
les destinations des constructions (UA
Ud) sont rédigés de maniére a
répondre aux besoins des
équipements publics.

Création de secteurs spécifiques et
emplacements réserves.

Opération d’ensemble obligatoire
dans les secteurs d’extension.

Elaboration d’un réglement particulier
en zone UA pour tenir compte de la
morphologie urbaine et de spécificités
fonctionnelles (mixité des fonctions).

D’une maniere générale, les articles
réglementant l'usage du sol et les
destinations des constructions (UA,
UD) sont rédigés de maniére a ouvrir

la zone a une large gamme
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5. Les mesures prises en faveur du développement du parc
de logements locatifs sociaux

5.1. Les secteurs de mixité sociale
5.1.1. La nécessité de créer des logements locatifs sociaux

L’article L302-5 du code de la construction et de I'habitation traduit les principes
de la loi Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) relatifs aux logements sociaux.
Il touche les communes :

- dont la population est au moins égale a 3500 habitants,

- et comprise dans un Etablissement Public de Coopération intercommunale
(EPCI) a fiscalité propre de plus de 50000 habitants, comprenant au moins
une commune de plus de 15000 habitants.

Brunstatt-Didenheim fait partie des communes concernées par les dispositions de
cet article. La commune compte 8 163 habitants en 2019 (INSEE) et est soumise
a l'obligation de disposer au moins 20 % de Logements locatifs sociaux (LLS)
parmi ses résidences principales.

Dans ce cadre, 'Etatimpose a la commune un programme par périodes triennales,
comprenant un objectif de production de LLS.

Au 1°" janvier 2022, Brunstatt-Didenheim compte 428 logements locatifs
sociaux, soit un taux de prés de 10,8 % des résidences principales.

En 2022, 50 LLS supplémentaires sont recensés (2 opérations, dont une est en
cours).

En situation de déficit de logements sociaux au regard des objectifs de la loi (déficit
de prés de plus de 300 logements sociaux), la commune est amenée a renforcer
le dispositif en la matiére au sein du Plan Local d’Urbanisme, qui constitue un des
leviers d’action.

5.1.2. Délimitation des secteurs de mixité sociale

En effet I'article L151-15 du code de I'urbanisme indique :

« Le reglement peut délimiter, dans les zones urbaines ou a urbaniser, des
secteurs dans lesquels, en cas de réalisation d'un programme de logements, un
pourcentage de ce programme est affecté a des catégories de logements qu'il
définit dans le respect des objectifs de mixité sociale. »

Le secteur de mixité sociale est un outil réglementaire qui permet d'imposer la
construction de logements locatifs sociaux et ainsi favoriser une plus grande mixité
sociale dans les quartiers de la ville.

La mise en place de SMS nécessite de délimiter, dans les zones urbaines ou a
urbaniser, des secteurs dans lesquels, en cas de réalisation d'un programme de
logements, un pourcentage de ce programme est affecté a du logement locatif
social.
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Les secteurs de mixité sociale, qui concernent la quasi-totalité des secteurs a
dominante de logements, sont les suivants :

Secteurs de mixite soclale au titre de
Iarticle L151-15 du code de Furbanisme

UDr; UDb; UDa; UD; UAa; UAYL; UA;
1-AUd; 1-AUc; 1-AUb

[E55] Emplacement réservé mixité sociale

5.1.3. Définition du seuil de déclenchement

Pour les zones urbaines a vocation dominante de logements, il a été décidé
de déclencher I'obligation de réalisation de logements locatifs sociaux pour les
opérations a partir de 4 logements. Pour les opérations de 4 logements, au moins
1 logement sera un logement locatif social. Ces criteres émanent de la situation
de carence et de la nécessité d’enrayer le déficit.

Pour les zones a urbaniser, il a été décidé de déclencher l'obligation de
réalisation de logements locatifs sociaux pour toutes les opérations
d’aménagement d’ensemble dans les secteurs 1AUb, 1AUc et 1AUd. Le secteur
1AUa est exclu du dispositif, car 'urbanisation de ce secteur est en cours et aucun
dispositif de ce type n’était intégré dans le PLU applicable pour ce secteur.
L’'urbanisation des secteurs 1AUb et 1AUc est en cours, et les dispositifs intégrés
dans le PLU en matiére d'obligation de réalisation de logements sociaux
s’appliquent (celles-ci ont été reprises dans le projet actuel).

5.1.4. Définition du pourcentage minimal

Dans les zones urbaines, le pourcentage est fixé a 30%. Le choix d'imposer une
part supérieure a 20% s’explique par la nécessité de rattraper le taux actuellement
bas de logements locatifs sociaux, tout en recherchant une mixité raisonnée.

Dans les zones a urbaniser, le pourcentage est fixé a 30% pour le secteur 1AUD,
et a au moins 40 % pour les secteurs 1AUc (proche de I'hdpital) et 1AUd
(Didenheim) afin de rattraper le retard pris par la commune.
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5.2. Les emplacements réservés de mixité sociale

Le second outil retenu par la commune pour imposer la réalisation de logements
locatifs sociaux est la mise en place d’'un emplacement réservé de mixité sociale :

Liste des emplacements réservés — Mixité sociale

N° de

I'opération
20 Logements locatifs sociaux pour | Commune

séniors

40 logements

Zone UD du PLU

21 Logements locatifs sociaux Commune

50 logements dont 30 % de logements

locatifs sociaux pour séniors

Zone UA1 du PLU

- . R Bénéficiaire
Désignation de I'opération

5.3. Le parc social futur

¢ Un large panel de dispositifs
Au travers de son PLU, Brunstatt-Didenheim a mis en place des outils efficaces
pour imposer la réalisation de logements locatifs sociaux : secteurs de mixité
sociale en zones U et AU et emplacements réservés de mixité sociale.

e Approche des incidences des mesures du PLU en matiére de LLS

Le tableau suivant présente une estimation minimale de I'état du parc social a
'échéance du PLU.

Estimation du nombre de logements locatifs sociaux (prescriptions du PLU)
dans les secteurs AU et emplacements réservés et secteur UDb (en cours):

2,4 ha Densité minimum : 40
logements/ha Minimum :
30% de LLS au minimum Environ 30 logements

Densité : minimum : 60

3,6 ha logements/ha Minimum :
40 % de LLS au minimum 80 logements au minimum
4,6 ha Densité : minimum : 40
logements/ha Minimum :
40 % de LLS au minimum 64logements au minimum
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Rue de Flaxlanden 8 3
sous-total: 168 81

Total: 479 222 51
Source : commune

Constructions achevées

Permis en instruction ou délivré

Projections résidentielles

Les estimations aboutissent a un potentiel minimal de 222 LLS.
Synthése
Au total les dispositions de PLU conduiront a I'édification d’au moins :

- 229 LLS en zone AU
- 222LLSenzone U

Soit au moins 451 LLS supplémentaires.
En prenant en compte les LLS existants (428 LLS en 2022 + 126 logements
conventionnés) on totalisera prés de 1 005 LLS en 2040.

Ces perspectives permettront de combler le déficit et atteindre 20%de LLS au sein
du parc des résidences principales, estimé a 4 800 en 2040.

Par ailleurs, pour répondre aux besoins liés au vieilissement de la population des
LLS pour les séniors sont prévus.

6. Justification des autres dispositions du Plan Local
d’Urbanisme

6.1. Les emplacements réservés

L’inscription d'emplacements réservés au PLU répond au souci de réserver la
meilleure localisation possible pour la réalisation des équipements publics
d'infrastructures ou de superstructures. Toute demande de permis de construire
concernant un terrain frappé d'emplacement réservé sera rejetée. En outre, les
terrains en question ne pourront faire I'objet d'une utilisation autre que celle prévue
au document d'urbanisme.

Les emplacements réservés n°1, 2, 3, 8 et 16 concernent la création ou
I'élargissement des voies pour sécuriser et fluidifier la circulation ou permettre une
desserte cohérente des quartiers existants et futurs. L’'emplacement réservé n°1 a
fait 'objet d’'une DUP.

Les emplacements réservés n°6, 9 et 11 concernent la gestion des eaux pluviales.
L’emplacement réservé n°4 concerne le projet d’extension du cimetiére.

L’emplacement réservé n°10 concerne I'acquisition du foncier pour la restauration
et revalorisation d’'une zone humide.
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6.2. Les espaces boisés classés

Dans le droit fil de la déclinaison du PADD et de 'OAP trame verte et bleue, les
boisements les plus importants ont été protégés en tant qu’espaces boisés classés
au titre des articles L.113-1 et L.113-2 du Code de I'Urbanisme. Les protections
au titre de l'article L113-1 représentent 296 ha (cf. carte chapitre 6.3 ci-
dessous).

Ces boisements remplissent des fonctions paysageéres et écologiques.

6.3. Les autres protections environnementales au titre de
I'article L151-23 du code de 'urbanisme

Font I'objet d’une protection spécifique dans le PLU :

Espace protégé Superficie
Vergers, pré vergers 12,3 ha
Boisements linéaires 29,1 ha
Trame verte, ilot de fraicheur 1,4 ha
Parc 0,9 ha

Arbre isolé, alignement d’arbres
Espace a planter

La protection de ces éléments permet une valorisation de la trame verte et bleue
avec un effet fortement positif tant sur la biodiversité » que sur le paysage et la
qualité de vie.
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6.4. Les protections patrimoniale au titre de [I'article

L151-19 du code de I'urbanisme

ADAUHR

Le PLU protége des
batiments remarquables qui
participent fortement a
lidentité de la commune
(caractére  historique et
patrimonial). Ces éléments
sont protégés au titre de
I'article L.151-19 du Code de
I'Urbanisme.

I s’agit des batiments
suivants :
-ancien tribunal, 9 rue de
I'église construit entre 1700
et 1744.

- la chapelle de la Croix du
Burn (+ protection du parc
dans le PLU)., inauguration
de la chapelle en 1882.

--Maisons « Koelbert »
n°287 et 283 Avenue
d’Altkirch construites

respectivement entre 1790
et 1795.
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A Brunstatt une partie des
facades du batiment. |l s’agit
d’'un béatiment datant de
1664, situé rue 406 avenue
d’Altkirch

6.5. Le repérage des constructions isolées

Les zones A et N délimitées dans le présent PLU contiennent un certain nombre
de constructions existantes, souvent anciennes, et qui ont fonction de logement.

Ces constructions, situées a I'extérieure des zones urbaines, sont repérées sur le
document « Réglement graphique — Constructions isolées selon prescriptions
réglementaires ».

A ces constructions isolées repérées s’appliquent des dispositions particuliéres du
réglement écrit qui donnent et encadrent strictement les possibilités d’extension
et/ou de construction d’annexes. Il s’agit ici de permettre une évolution strictement
encadrée des constructions en question, tout en interdisant la création de
logement supplémentaire.

Ce travail de repérage des constructions isolées ayant une fonction de logement
participe a la lutte contre le mitage des espaces.

6.6. Les indicateurs de suivi

Au titre du Code de I'Urbanisme, le rapport de présentation précise les indicateurs
qui devront étre élaborés pour I'évaluation des résultats de I'application du plan,
tous les 6 ans.

Il est donc nécessaire de prévoir un dispositif de suivi qui permette une telle
évaluation. Ainsi, en plus des indicateurs de suivi mentionnés dans I'évaluation
environnementale, le bilan devra s’appuyer sur les indicateurs suivants :

e Bilan de I'évolution démographique par rapport aux objectifs du PLU

e Bilan de la structure démographique par age de la population (dont jeunes
et personnes agées), au travers des données fournies par 'INSEE a la
commune.

e Evolution du nombre de logements par statut (propriétaires/locataires) et
type d'habitat (individuel, individuel groupé, collectif).

¢ Nombre de logements locatifs sociaux et proportion par rapport au nombre
de résidences principales.
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Coordonnées des gestionnaires de SUP dans le Haut-Rhin
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