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Tester la méthode de recensement et
d’évaluation du potentiel en densification

Un guide pratique est paru en 2015. Son obejectif
est d'cider les communes G mieux recenser et
mobiliser le potentiel foncier présent au sein de leurs
espaces batis (cf. encart en bas de page).

Afin d’élaborer ce premier document, la méthode
avait été expérimentée surla commune de Zilllisheim
(agglomération mulhousienne).

L'annexe ici-présente a pour but de compléter
ce support pédagogique en l'illustrant par la mise
en pratique de la méthode dans 4 communes
volontaires du Haut-Rhin.

PREALABLE

(@ MISE EN FORME

Il s‘agit par la méme occasion de soutenir et
d’accompagner quelques communes en cours de
réflexion sur ce sujet. Les exemples qui suivent ont
pour but de contribuer & enrichir les animations et les
débats qu'il convient de conduire pour une meilleure
appropriation des questions d’optimisation fonciere.

Cesmisesenpratique soulignentencorel’opportunité
que représente la connaissance et I'évaluation
de ces « gisements fonciers internes». L'enjeu
est de mieux anticiper, conduire et optimiser le
développement des communes et favoriser ainsi
I’économie des ressources foncieres.

(@ MISEEN OEUVRE
DU PROJET

!

CONTEXTE
formes urbaines,
fonctionnement

RECENSEMENT | QUALIFICATION

- cartographie  * capacité
i d'aménagement

BESOINS = Lemaln « potentiel de
population, * entretiens mutabilité
logement...

-~ @/

Le guide pratique présente les principes d’élaboration du diagnostic. Celui-ci constitue I’étape initiale

d’une démarche plus globale de projet communal.

La présente annexe expose les principaux résultats de la méthode de diagnostic appliqué aux

communes-tests.

Seul le diagnostic (étape 1) a été réalisé. Les étapes Il et Il de la méthode sont en cours de réflexion

par les communes, dans le cadre de I'élaboration de leur document d’urbanisme.
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Le guide pratique est disponible :

«Le potentiel de développement au sein
des espaces bdtis de votre commune»
(22p. - AURM - juin 2015) peut étre télé-
chargé sur les sites internet suivants :

PREFACE - La plateforme alsacienne

d’échange et de sensibilisation en faveur
d’une gestion plus économe des espaces :

http://www.preface-alsace.fr/

AURM - Agence d'Urbanisme de la Région
Mulhousienne : http://aurm.org




4 COMMUNES TOUR D’'HORIZON

Choix des communes: les communes pressenties se
devaient d'étre de petite ou moyenne taille. Le choix
a également été porté sur des territoires en cours de
réflexion quant @ leur document d’urbanisme local. Ces
bourgs et ces villages représentent un panachage de
différents contextes géographiques (plaine, piémont,
montagne, périurbain, rural..). Sollicitées, elles ont
accepté de se préter al'exercice. Les équipes municipales
ont été rencontrées afin de recueillir leur expertise sur
les premiers résultats du diagnostic.

Hégenheim

Situé a proximité Saint Louis, cette ville comporte 3200
habitants. Il connait une forte pression fonciere, car il
est en contact direct avec I'agglomération baloise. Les
nombreuses «dents creuses» sont tres sollicitées.

Manspach

Cevillage, ou I'activité agricole est encore bien présente,
est lové dans les collines sundgauviennes. I est situé
a proximité de Dannemarie et compte environ 550
habitants.

Osenbach

Il s‘agit d’'une commune de la Vallée Noble, pres de
Soultzmatt. Elle compte 885 habitants environ. Elle
présente un caractere montagnard affirmé, et reste
cependant facilement accessible de la plaine.

Sundhoffen

Commune assez densément organisée de la
plaine agricole d'Alsace, Sundhoffen fait partie de
I'agglomération de Colmar (CAC). Elle compte environ
2000 habitants.
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Nous tenons a remercier M. Zeller, Maire de Hégenheim ; M. Dietmann, Maire de Manspach ; M. Schuller,
Maire de Sundhoffen et M.Michaud, Maire de Osenbach, pour leur disponibilité et leurs contributions.

6 agence d’urbanisme de la région mulhousienne



4 COMMUNES TOUR D’'HORIZON

Les communes sollicitées ont fait preuve d’intérét
pour la démarche ainsi que pour les résultats. Elles
ont partagé leur connaissance du territoire de
maniere tres ouverte et volontaire.

Différentes caractéristiques ont pu étre soulignées
lors des entretiens en commune :

Hégenheim, sedistingue parles effetsd’'une trés forte
pression fonciere. Ily a plusieurs exemples de maisons
du centre remplacées par des petits collectifs.
Les élus reconnaissent la validité de la plupart des
espaces repérés comme potentiels (certains sont
déja vendus..). Le taux de rétention fonciere, y
compris en densification, est manifestement bas. Il'y
a de nombreux projets en extension, (lotissements),
avec notamment un quartier en développement sur
les hauteurs, coupé du reste du village. Le rythme
soutenu de construction et d'accueil de population
implique une réponse en termes d'équipements.

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Manspach mene une approche durable de
I'aménagement du village depuis de nombreuses
années. Sont notamment prises en compte
les interdépendances entre  développement
économique (agriculture), gestion de l'eau et
aménagement du territoire. La commune connaft
une forte demande d’installation résidentielle.
L'équipe municipale est attentive au maintien de
I"équilibre social, a I'entente et a l'intégration des
nouveaux habitants. La commune mise sur un projet
d’écoquartier placé stratégiquement.

A Osenbach, les éléments marquants étaient la
présence de grandes parcelles et le caractere
résidentiel affirmé. Une grande partie des terrains
libres repérés sont des fonds de parcelles. Ils sont
considérés par nos interlocuteurs comme ayant
un tres faible potentiel, les habitants du village ne
souhaitant généralement pas construire dans leur
jardin. La perception des élus est que la pression
fonciere ne va pas évoluer de maniere a remettre en
question cet équilibre actuel. Le seuil de 300m2 pour
considérer un terrain libre leur semble trop petit pour
leur type de village. On constate de nombreuses
possibilités de développement en drapeau. C'est
un phénomene qu'il faudra peut-étre intégrer @ la
réflexion du nouveau PLU. Leur sentiment est d’avoir
peu de prise sur les terrains privés.

A Sundhoffen, la forme villageoise est
traditionnellement compacte. La commune a deux
facettes:I'ancienvillage etle nouveau, del'autre coté
de I'lll. La commune a mis en place, de longue date,
une stratégie d’acquisition fonciére (petits espaces
bien situés), qui peut porter ses fruits aujourd’hui.

Dans le cadre du nouveau PLU, la regle des 6
ares minimum pour une parcelle de construction
disparait. Les élus sont conscients que cela peut
faire évoluer les choses en termes de mobilisation
du potentiel de densification. On note la présence
d’'une rétention importante, qui est le fait des
quelques grand propriétaires. Ainsi, méme s'il y a
beaucoup de demandes d'installation (proximité de
Colmar), le développement est resté jusqu’a présent
relativement mesuré.

Au-dela des entretiens, il y a eu des échanges et
des sollicitations complémentaires en lien avec ce
travail:

- Présentation des résultats, & la demande du Maire,
lors d’'une séance de travail de la commission PLU @
Hégenheim (décembre 2015).

- Témoignage d’une élue de Sundhoffen lors de la
présentation du guide au conseil syndical du SCoT
de Colmar (mars 2016)

- Envoi des documents cartographigues aux bureaux
d’étude en charge des procédures de Sundhoffen,
Osenbach et Hégenheim. (Manspach n’est pas en
cours de procédure).

Nota Bene : Les résultats présentés dans ce
document n’engagent pas les communes.
L’évaluation du potentiel des terrains a été faite
par lI‘aurm a un certain moment de la réflexion
communale. Par la suite, et dans le cadre
de [l'avancement des études d'urbanisme, la
connaissance de terrain ou le projet communal
ont pu évoluer. L'évaluation de certains terrains,
telle qu‘affichée dans les pages suivantes, n'est
pas nécessairement celle qui sera retenue par la
commune.
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Les résultats du travail effectué sont
présentés, pour chaque commune, par
une série de cartes illustrant les étapes du
diagnostic. Le chapitre est structuré de
maniere similaire pour chague commune.

Pour rappel, les principes de travail ont
été exposés dans le guide pratique, auguel
on pourra se reporter. Les précisions
méthodologiques  détaillées  ci-aprés
permettent de voir comment ces principes
ont été ici déclinés concretement dans les
études des cas: choix des seuils de surface,
choix de suivre le tracé du parcellaire,
appréciation des critéres d’évaluation, ...

Il s‘agit bien d'une des applications
possibles et non pas de I'unique maniere
de traduire les principes du guide.

Lors de vos propres travauy, les choix sont
susceptibles d’étre modulés en fonction de
différents partis-pris méthodologiques, de
la nécessité de faciliter le traitement, ou
de spécificités liées & la commune.

POTENTIEL FONCIER ~-COMMUNES TEST

DETAILS DE LA METHODE APPLIQUEE AUX COMMUNES

PAGE 1
Portrait succinct de la commune

Une carte de situation fait apparaitre comment
I'espace urbanisé du village s'inscrit dans le contexte
et le relief du ban communal.

Quelques photos permettent de prendre
connaissance de certains aspects de I'ambiance
urbaine et paysagere. Un court descriptif complete
la présentation.

PAGE 2
Tendances de l'urbanisation

Enveloppe urbaine (carte 1)

Référence permettant de déterminer ce qui peut étre
considéré comme de la densification, I'enveloppe
urbaine a été tracée pour chaque commune selon la
méthode présentée dans le guide.

Elle intégre I'ensemble des espaces batis contigus
a destination principale d’habitat, en date du
diagnostic (juillet 2015).

Les zones non bdties inférieures a 1 ha sont incluses
et constituent les «dents creuses» pouvant accueillir
potentiellement des constructions en densification.
Au-dela de 1 ha, les espaces libres sont considérés
comme ne faisant pas partie de I'enveloppe urbaine.

Le périmetre de I'enveloppe integre un recul
autour des bdtiments. Ce périmetre ne correspond
pas systématiquement aux limites de la parcelle
cadastrale mais tente de s’en rapprocher. De méme,
il s‘attache @ suivre le tracé des zones urbaines du
document d'urbanisme en vigueur, lorsque celui-
ci correspond bien a des espaces effectivement
urbanisés.

Pour résumer, en plus des éléments indiqués p.6 du
guide:

Dans I'enveloppe

Sontinclus : Sont exclus:
- Les zones constructibles
urbanisées, - Les zones

naturelles, agricoles,
économiques ou
artisanales,

- Les zones AU/NA
non urbanisées,

- Les espaces libres
de plus de 1ha,
entourés d’'espaces
urbanisés sur deux ou
trois cOtés, ou méme
entierement enclavés

- Les espaces libres
de moins de Tha,
entierement enclavés
dans 'urbanisation, ou
urbanisés sur au moins
deux cOtés *

- Les fonds de parcelles
inclus dans le zonage
POS/PLU,

- Les é?uipements
publics localisés en zone
@ vocation principale
d’habitat.

* En cas d'urbanisation linéaire le long d’une voie, nous
avons consideré quil y a coupure d’urbanisation au
deld le 300m de long sans constructions.

Document d’urbanisme (carte 2)

La deuxieme carte de la page présente le zonage
du document d‘urbanisme en vigueur (POS et
PLU). Celui-ci est indiqué pour information : il est
susceptible d’évoluer notablement dans le cadre
de la révision du POS en PLU. La carte permet
cependant d’examiner les éventuels décalages
entre le zonage actuel et la réalité de I'enveloppe
urbaine ainsi que de mesurer les espaces restant
prévus en extension (surfaces hachurés).

6 agence d'urbanisme de la région mulhousienne



DETAILS DE LA METHODE APPLIQUEE AUX COMMUNES

PAGE 3
Opportunités et contraintes par rapport a
la densification

Les deux cartes thématiques illustrant cette planche
permettent de superposer @ I'enveloppe urbaine, les
protections ou servitudes susceptibles d’avoir un
impact sur le potentiel de renouvellement ou de
mutation des espaces. La présence de tels éléments
n'interdit pas forcément la construction, mais peut
nécessiter de prendre de mesures particulieres pour
concilier protection de I'environnement, prise en
compte des risques et projet d'aménagement.

Les zonages pris en compte sont ceux concernant
des aspects environnementaux (Natura 2000,
SRCE, ZNIEFF, Forét de I'ONF, zones humides,
protection de captage), des contraintes liées aux
activités agricoles (regles de réciprocité), aux
risques technologiques (ICPE, BASOL, BASIAS,
PPRT), aux nuisances liées au bruit (PEB) ou aux
risques d’inondation ( PPRI).

Acronymes : voir lexique page 8.

PAGE 4
Capacité et potentiel des terrains

Les cartes successives représentent le résultat d'un
travail en plusieurs étapes.

Traitement cartographique

Une premiere analyse par photo interprétation a
été réalisée en superposant une photo aérienne
récente au découpage parcellaire. Pour faciliter la
visualisation pendant le travail, un espace tampon
de 10 m a été créé autour des batiments.

POTENTIEL FONCIER ~-COMMUNES TEST

On a retenu les espaces qui apparaissent comme
libres, qu'il s'‘agisse de parcelles entiéres ou de
portions de parcelles. A cette fin, il convient de
choisir une taille minimale & partir de laquelle on peut
considérer que le terrain est susceptible d’accueillir
une construction nouvelle. Pour nos communes-
tests, afin d’avoir une approche initiale fine, nous
avons retenu une taille minimale relativement faible
de 300 m2. Nous avons écarté les espaces qui
présentaient une largeur inférieure a 8m.

Repérage de terrain

Chaque espace libre a été numéroté, puis a fait
I'objet d’'une vérification sur le terrain. Cela permet
de mettre a jour les informations : des constructions
ont pu étre réalisées depuis la derniere prise de
vue aérienne. C'est également I'occasion de réunir
des informations complémentaires : usage et
appropriation visibles des terrains libres, difficultés
éventuelles de desserte, mais aussi qualité urbaine
et paysagere des espaces.

Capacité d'aménagement (carte 1)

Une fois ces éléments réunis, il s‘agit de mesurer
le coefficient d'aménagement, c’est a dire évaluer
dans quelle mesure le terrain peut et/ou doit étre
aménagé.

Dans nos cas d'étude nous avons pris en compte
différents criteres et attribué des notes :

e la configuration du terrain (forme, surface,
topographie, enclavement, exposition)
bonne: 2 pts/ moyenne 1 pt / contrainte : O pt

» ['accessibilité (dessertevoirieetréseaux,sécurité),
bonne: 2 pts/ moyenne 1 pt / contrainte : O pt

» la centralité (proximité des services, espaces de
convivialité et desserte transports en commun)
5min. a pied du centre ou 3 min. d'un arrét de TC
structurant: 2 pts /10 min. a pied: 1pt/non: 0 pt

» les enjeux sensibles, (qualité architecturale,
urbaine et paysagere) oui: 1pt/non: 0 pt

e les enjeux environnementaux/risques (cf. plus
haut) oui: 0 pt/non:1pt

Chaque terrain a regu une note sur 8. Un coefficient

inférieur @ 3 est considéré comme faible, entre 3 et 6

il est moyen, et supérieur @ 6, il est considéré comme

fort.

Potentiel de mutation (carte 2)

Ce point permet dévaluer dans quelle mesure le
terrain peut étre mobilisé pour la construction.
Il est évalué selon 5 criteres, lorsque ceux-ci sont
disponibles :

» la complexité parcellaire (il est généralement
plus difficile de mobiliser un terrain qui nécessite
une démarche de regroupement, de division ou
d’échanges fonciers)

» |etypedepropriété (publique, privée,indivision...)

¢ |a connaissance des intentions des propriétaires
et du contexte familial (rétention fonciere),
l'intérét d'éventuels porteurs de projets,... Ces
dernieres informations, plus subjectives, ont été
recueillies, dans notre cas, aupres des élus et des
services.

Au final, la carte met en lumiére les terrains qui
seraient mobilisables @ court, moyen et long terme.

NB: Sur ces cartes, nous avons indiqué en grisé les
parcelles ou une construction, non figurée surle plan
cadastral, a été repérée lors des visites de terrain.

¢



DETAILS DE LA METHODE APPLIQUEE AUX COMMUNES

PAGE 5
Synthese : enjeu stratégique

Coefficient d’‘aménagement et potentiel de mutation
sont croisés pour aboutir @ une synthese permettent
d’apprécier le caractere stratégique des terrains.

Le croisement fait ressortir 4 classes:

- peu stratégique (enjeux faibles),

- moyennement stratégique®,

- stratégiques @ enjeux forts : terrains dont il est probable
et souhaitable qu’ils changent d’affectation relativement
rapidement (en deca de I'échéance du PLU),

- stratégiques along terme (vraisemblablement au-dela de
la période prévue pour le PLU).

+ :
. w =z | Casinexistant | ! Enjeu Enl
=2 o sur les ' 2 | PJEU
=i communes moyen : ort
Sk E étudiées o
<< i
T R L S L R
=
gy 5 Enjeu Enjeu Enjeu
> = (1] &
2u A moyen moyen moyen
-
E- Lt -
= :
g% = Enjeu Enjeu Stratégique
O '5 faible 5 moyen along terme
a i :
COEFFICIENT D'AMENAGEMENT +
FAIBLE : MOYEN : FORT

*NB: la classe «moyenne» regroupe le plus grand nombre
de terrains. Au regard de I'élaboration du projet communal,
il peut étre utile de procéder d une analyse plus approfondie.
Il s‘agit de recueillir des informations complémentaires,
aupres des propriétaires par exemple. Ces terrains sont
également ceux qui peuvent «basculer» et se libérer pour
la construction, grGce a un accompagnement spécifique
liee & une politique fonciere proactive.
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LEXIQUE des acronymes

AEP - Réseau d’'Alimentation en Eau Potable

ALUR - Loi «Acces au Logement et un Urbanisme
Rénové»

AURM - Agence d'Urbanisme de la Région
Mulhousienne

BASIAS - Base de données d’Anciens Sites Industriels
et Activités de Service

BASOL - Base de données sur les Sites et Sols pollués

CIGAL - Coopération  pour IInformation
Géographique en Alsace

DREAL - Direction Régionale de I'Environnement, de
I'Aménagement et du Logement

EPCI - Etablissement Public de Coopération
Intercommunale

ICPE - Installation Classée pour la Protection de
['Environnement

INSEE - Institut National de la Statistique et des
Etudes Economiques

OAP - Orientation d’Aménagement et de
Programmation

PADD - Projet d’Aménagement et de Développement
Durables (PLU)

PCT - Plan Climat Territorial

PDU - Plan de Déplacements Urbains

PEB - Plan d’'Exposition au Bruit

PLH - Plan Local de I'Habitat

PLU - Plan Local d'Urbanisme

PLUI - Plan Local d'Urbanisme Intercommunal
PNR - Parc Naturel Régional

POS - Plan d'Occupation des Sols
PPRI - Plan de Prévention des Risques d’Inondation

PPRT - Plande Prévention des Risques Technologiques

PREFACE - Plateforme Régionale du Foncier en Alsace
et de la Consommation des Espaces

RD - Route Départementale

RP - Recensement de la Population

SCOT - Schéma de Cohérence Territoriale

SIG - Systeme d'Information Géographique

SRCAE - Schéma Régional du Climat, de I'Air et de
I'Energie

SRCE - Schéma Régional de Cohérence Ecologique
SRU - Loi «Solidarité Renouvellement Urbain»

TC - Transport en Commun

TVB - Trame Verte et Bleue

ZNIEFF - Zones naturelle dIntérét Ecologique,
Faunistique et Floristique

Zones U - Zones urbaines des POS et PLU

Zones NA ou AU - Zones a urbaniser (zones
d’extension) des POS (NA) ou des PLU(AU).

ZA - Zone d’Activités

SOURCES des cartes

Réalisation des cartes : AURM

IGN BD TOPO PAYS 2011, CIGAL BD OCS 2008
CIGAL BD Ortho 2012, IGN BD alti 2012

SIGRS Corine Land Cover 2006, INSEE RP 2010,
BD POS PLU 2013, DREAL, BRGM, DDT,

CIGAL Orthophoto 2012
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A retenir...

Le temps relativement long, nécessaire
a la réalisation d’'un diagnostic précis
(repérage de terrain, notamment, puis
recueil des informations des «sachants»),

Lutilité d'un tel diagnostic carles résultats
sont parfois surprenants (importance
du gisement foncier interne mobilisable).
lls peuvent par exemple souligner des
possibilités d’évolutions non souhaitées
(multiplication  trop  importante  des
constructions en second rang au regard
des réseaux en place) , que le PLU pourra
encadrer.

La diversité des situations communales.
D’ou Iimportance d’avoir une méthode
bien cadrée, afin d’assurer un traitement
équitable des différents territoires, mais
dont les principes permettent une
souplesse d’adaptation aux spécificités
communales. Cette diversité s'exprime
dans différents domaines: le niveau
de pression fonciere et de rétention
fonciere, I'acceptabilité sociale locale
de la densification, le contexte urbain
existant (formes urbaines préexistantes
plus ou moins propices & accueillir de
nouvelles constructions), une trame verte
constitutive du patrimoine communal ¢
prendre en compte...

La difficulté d’évaluer la rétention
fonciere et, en 'absence de repéres
tangibles, la diversité des maniéres
dont ces questions sont abordées et
ressenties par les élus. On observe
différents types de rétention fonciere,
avec des réponses différenciées a vy
apporter. Le contexte n’est pas le méme
il s‘agit de [I'habitant-propriétaire
par exemple, qui ne souhaite pas de
voisins dans son fond de jardin ou d’un
grand propriétaire qui retient son bien
par principe ou par opportunisme. Le
déblocage de certains potentiels peut
étre brutal et difficile a «absorber»
pour la commune qui ne [laurait
pas anticipé. Lorsque Il'enjeu est
de taille, il convient de prévoir un
accompagnement spécifique (travail
avec les propriétaires, recensement
des ménages vieillissements, pédagogie
ciblée,...),

La nécessité d'étudier les possibilités
d’extension au regard de la question
de la densification. Il s‘agit de
balayer I'ensemble des typologies
de consommation fonciere. Le cas
de Manspach montre qu'il peut étre
cohérent de faire le choix dune
extension mesurée et bien pensée.







HEGENHEIM PRESENTATION DE LA COMMUNE o

Descriptif de la commune

Hégenheim est situé a la frontiere
suisse, 0 25 km au sud de Mulhouse. Le
bourg s'est établi a la jonction entre la
plaine du Rhin a I'Ouest, et les collines
sundgauviennes a I'Est, au débouché
dela vallée du Lertzbach.

La commune, de 3 337 habitants en
2013, fait partie des aires urbaines
de Saint-Louis et Bdle. Elle est trés
attractive et se trouve au sein d’'un
pole urbain de plus de 10 000 emplois.

Hégenheim a vu son rble de commune
résidentielle renforcé par la proximité
suisse, car elle accueille de nombreux
travailleurs frontaliers. La population a
augmentéde1,81% par an enmoyenne
entre 1999 et 2011.

Le centre-bourg comporte I'essentiel
des commerces locaux. L’habitat
est resserré et dense, et comporte
un patrimoine architectural ancien,
souvent intéressant.

Le chateau d'Hégenheim et son parc
constituent une particularité dans
I'espace batidu centre delacommune.

(sources : analyse terrain, INSEE et rapport
de présentation du POS-ADAUHR).

L’espace bdti au sein du ban communal

L W\

Cours d'eau

Limites
communales

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX 6
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HEGENHEIM TENDANCES DE L'URBANISATION o

Enveloppe urbaine Document d’urbanisme Linites o

Le coeur villageois ancien est relativement compact. Le zonage d'urbanisme est en cours de communales  yocation
Les extensions réalisées depuis les années 50 l'ont été Lidiites redéfinition dans le cadre de la révision || tg?::,faires principale
principalement par des opérations de lotissement de communales du POS en PLU. Une part importante des i d'habitat
grande envergure. Il s’agit notamment des quartiers {iivion zones d'extensions du POS en vigueur urbaine Libellé
résidentiels situés a I'ouest et au nord, sur le coteau et sur parcellaires est encore libre. Quelques zones U, non ZoneNAexciue [l NAa/NAb /NAc
le plateau. L'urbanisation s’est également étendue vers la Tache urbaine en construites, se trouvent en dehors de %4 Sfbl;?:;feloppe ik Gida
frontiere suisse le long de la rue d’Allschwill. 1950 I'enveloppe urbaine. On notera la surface Zone U exclue de UB / UBa
Quelques enveloppes urbaines «satellites» se  situent Eivelope importante, restant dévolue aux espaces XN\ renveloppe UG/ UCa
au contact des communes voisines. Une enclave dans whaine agricoles. o o ' urbaine

I'enveloppe urbaine principale est constituée par la parc du La commune sera bient6t soumise d la loi o w
Chateau. v SRU (20% de logements sociaux)

ten 2015 Zones a vocation principale d’habitat dans le POS

. e e TToeeer VOT, mAw /
p . . . - i
e . § " L
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HEGENHEIM OPPORTUNITES ET CONTRAINTES A LA DENSIFICATION

Environnement

L'enveloppe urbaine de la commune est peu
concernée par des périmetres de protection
environnementale. L'exception est le corridor
écologique lié au cours d'eau du Lertzbach
(Schéma Régional de Cohérence Ecologique).

Données sur I’environnement

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Limites
communales

Enveloppe
urbaine

——— Cours d'eau

Corridor
écologique SRCE

ICPE
BASOL
ZNIEFF 1

Probabilité
de zones
humides

80%

- s
- %
- s

Servitudes/Contraintes

Etant située & proximité de I'EuroAirport, la commune
est concernée par le Plan d’Exposition au Bruit. Dans
ce cadre, un secteur @ I'est de la commune, repris
au POS, est soumis & des conditions d'urbanisation
particulieres. L'accroissement de la capacité d’accueil
d’habitants doit y étre modérée (donc la densification
n‘est pas souhaitable). Hégenheim est également
concerné par une zone de protection éloignée du
captage en eau potable au nord de la commune, qui
interdit certaines occupations du sol.

Contraintes a l'urbanisation

Limites
communales
Enveloppe

urbaine
AEP
PROTECTION
Ee
[ /AR

Zones
urbanisables
soumises a
la contrainte
bruit

LIBELLE
- e
- e
- s
- v
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HEGENHEIM CAPACITE ET POTENTIEL DES TERRAINS

Capacité d’aménagement (cf. p. 7)

Plus de la moitié des terrains libres repérés drans [ constumaes
sont des parcelles entieres, ce qui facilite Litribes 2015
leur mobilisation éventuelle. parcellaires Capacité
Il'y a peu d'obstacles géographiques a la Sy d’aménagement
densification, a part dans le quartier situé zone AU excus I FORT
immédiatement au nord-ouest du centre, de l'enveloppe MOYEN
dont la desserte automobile est étroite et urbaine FAIBLE
contrainte. Zone U exclue de

I'enveloppe

urbaine

Capacité d’‘aménagement des terrains repérés

RN

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Potentiel de mutation (cf. p. 7)

La pression fonciere dans cette commune
attractive fait que la rétention fonciere est
basse. Entre 3 ans, entre la date de la prise de
vue aérienne (2012) et la date de la vérification
sur le terrain (2015), nous avons constaté la
construction de 8 immeubles et 36 maisons
(individuelles ou groupées). Il s‘agissait pour
une faible part d’'opération de renouvellement
(démolition/reconstruction) et pour environ
2,5ha de construction en densification.

Potentiel de mutation des terrains repérés

Limites Parcelles
communales construites en
Limites o
parcellaires MUTATION
Enve_loppe Potentiel de
urbaine - mutabilité & court
Zone AU exclue {arme
de |‘§nveloppe Potentiel de
urbaine - mutabilité a
Zone U exclue de My ool
I'enveloppe incertain
urbaine Potentiel de
mutabilité a long
terme ou bloqué

6 agence d’urbanisme de la région mulhousienne



HEGENHEIM SYNTHESE : ENJEU STRATEGIQUE o

La plupart des terrains a potentiel fort (court terme)
sont des parcelles de lotissement déja viabilisées et
restant & construire. Le potentiel fort recensé plus ¢ I'est
correspond ¢ un projet d’immeuble en cours sur plusieurs
parcelles accolées.

Il convient de rappeler que les terrains disponibles au
sud-est de la commune, méme si leur potentiel peut
étre intéressant, sont grevés par une servitude de
constructibilité limitée du Plan d’Exposition au Bruit (cf
p.11).

Les terrains classés comme «Q potentiel moyen» sont
pour une bonne part des terrains pour lesquels il n'y avait
pas de connaissance sur les intentions des propriétaires.
Il est fort probable qu'une bonne part d’entre eux
accueillera des constructions.

Le potentiel brutdelacommune en termes d’espacelibres
au sein de I'enveloppe urbaine, mobilisables & différents
degrés, est d’environ 18 ha (pour 159 terrains). Sur ce
total, seuls 2 ha présentent un potentiel a court terme. Les
autres résultats nécessitent une analyse plus approfondie
de la part de la commune. Il s’agit notamment d’évaluer
quelle part de la surface importante que représentent
les terrains @ potentiel moyen (13 ha) pourront étre
mobilisés pendant la période régie par le futur PLU.

Cette réflexion est en cours et est susceptible de modifier
les éléments ici présentés.

TR
";.t. anY "',
LR | sanmr
Ty a4
N L
PRE T i
.

Limites Parcelles
communales - construites en

- 2015
Limites Eni , .
parcellaires njeu strategique

(cf p.8)

Enveloppe Enjeu faible }
urbaine

Zone AU exclue - Enjeu moyen
del'enveloppe [N Enjeu fort

urbaine Stratéai .
rategique a

Zone U exclue de - lon tgrﬂwe

I'enveloppe 9

urbaine
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MANSPACH PRESENTATION DE LA COMMUNE

L’espace bdti au sein du ban communal
DA

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Photo7-Commune-de Manspach

Phqto/Commune de Manspacl

Descriptif de la commune

Manspach est un village de 560 habitants
(2013) situé dans le Sundgau, @ proximité
directe de Dannemarie, le chef-lieu de
canton. Sa situation, le rend relativement
attractif pour des installations résidentielles.

La commune a conservé un caractéere
essentiellement rural. Les fermes-cour et
les fermes-bloc sont encore nombreuses,
caractérisées  par  l'architecture @
colombage traditionnelle.

L'agriculture est encore fortement présente
dans la commune, avec notamment deux
exploitations au sein du village. Le paysage
vallonné est lui aussi marquée par 'activité
agricole.

Situé sur les collines sundgauviennes, le
village bénéficie des vues dégagées sur les
Vosges depuis les hauteurs du village.

La commune était a l'origine composée
de deux hameaux : Saint-Léger au nord et
Manspach au sud. Sile tissu urbain ne forme
désormais qu’un seul bloc, le village souffre
d’'un manque de centralité.

Une premiere vague d’installations
résidentielles a comblé la coupure entre
les deux villages historiques. Les secteurs
résidentiels plus contemporains n‘ont pas
lo méme qualité d'ambiance villageoise
(traitement de la rue, de I'espace public un
peu plus banalisé).

Manspach est une commune engagée dans
le développement durable. De nombreuses
initiatives volontaristes y sont menées.

17
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MANSPACH TENDANCES DE L'URBANISATION

Enveloppe urbaine . Document d’urbanisme Le document en vigueur est un
En 1950, le village était relativement dispersé. Au nord, le village = i PLU. Une réflexion est prévue pour le mettre @ jour des évolutions
de Manspach, et au sud, le village de Saint-Léger ont été ~ Limites legislatives.
rassemblés par I'urbanisation pour ne former qu’un seul village. — parcellaires La zone U au Nord comprend un espace vide de plus d'un
La nouvelle centralité du village s oriente désormais autour de lo - il Tache wbaineen - hectare. Considere comme une enclave, il a donc été exclu de
Grange du Moulin, lieu du marché notamment. I'enveloppe urbaine.

B Cocloree Un écoquartier est prévu dans la zone AUa. Ce projet est placé

prés du centre géographique du village et les terrains, propriétés
communales, sont bien exposés. Méme s'il s'agit d'une extension,
A 4 ce projet est stratégique.
Enveloppe urbaine en 1950 et en 2015 Zones a vocation principale d’habitat dans le PLU

/\f’ : ¥ = A\ g N

Limi
Emmht
-t
urbaine
w imrAU_e:idun
7/, de l'enveloppe

Zone U exclue de
\r .
N, renveloppe

Zones a
vocation
principale
d'habitat

LIBELLE

B v

Ub

B Avabc
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MANSPACH OPPORTUNITES ET CONTRAINTES A LA DENSIFICATION LN

Environnement — — Servitudes/Contraintes o Probabilité
Manspach est bordé par deux ZNIEFF a I'est, le communales éeologique SRCE | o territoire urbanisé dela commune estlargement communales o e
long de la Largue, qui constituent également o S e o concerné par des zones humides potentielles. Limtes _ humides
un réservoir de biodiversité du SRCE. Un Ervelo SRCE L %
. , . Hoppe Enveloppe
corridor écologique passe au sud de la zone urbaine | ZNIEFF 1 | e I ss5%
urbanisée. B 2verr 2 0957 zominonaee I 0%
. . . K ne inondée
Lo délimitation  des  ZNIEFF  touche - B o5
ponctuellement des fonds de jardins inclus R da
dans I'enveloppe urbaine. M e
v

Données sur I'environnement Contraintes a l'urbanisation

v
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MANSPACH CAPACITE ET POTENTIEL DES TERRAINS o

Capacité d’aménagement (cf. p. 7) DLimites Parcslles Potentiel de mutation (cf. p. 7) Limites Parcelles
s . . , communales construites en . . communales construites en
Plus de la moitie des terrains libres recenses - 2015 Entre 2012 et 2015, 7 maisons individuelles ont Limites 2015
sont concernés par une contrainte, [;;::(I:t;lsaires Capacité été construites en dents creuses (sur 0,65 ha). parcellaires MUTATION
notamment - liée — aux zones = humides Enveloppe d’aménagement  Une faible part des terrains libres repérés sont T g e
potentielles. Une Conﬁrm(]t.IOﬂ/lnﬁl’.m(]tlon urbaine W ForT des parcelles entieres. Souvent, une démarche ZoneAl sxcius terme
du statut humide de ces terrains serait utile. Zone AU exclue de division pGrC@”Oire sera donc nécessaire de I'enveloppe Pateiitiel de
de |'enveloppe MOYEN td bili let : | t ) urbaine mutabilité a
o avant de mobiliserle grrqm.Que ques terrains Zone U exclue de moyen terme ou
FAIBLE sont en cours d’'acquisition et devraient étre renveloppe incertain

Zone U exclue de

I'enveloppe construits a court terme. urbaine m;r;ﬁg d:long

urbaine v v terme ou bloqué

Coefficient d’‘aménagement des terrains repérés Potentiel de mutation des terrains repérés

—— )
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MANSPACH SYNTHESE : ENJEU STRATEGIQUE

On peut observer qu'aucun terrain n'a été classé en
enjeu «fort». Ce résultat provient du fait que toutes
les parcelles en cours de mutation avérée (donc @
potentiel de mutation fort) n'étaient pas situés sur des
terrains @ coefficient d'aménagement fort. Les deux
filtres combinés donnent donc un résultat qui gomme la
classe supérieure de résultat.

Aucun secteur ne ressort donc de maniere prioritaire.
Les terrains G potentiel moyen représentent environ 2,5
ha (23 terrains).

Il convient de voir quels sont les besoins de la commune,
mais il est probable que ceux-ci ne pourront étre
entierement couvert par ce gisement interne (et ot une
certaine rétention fonciere peut encore s’appliquer).

Le parti de miser sur un nouvel écoquartier, sous
réserve qu'il soit bien pensé et bien intégré, semble
étre une solution adaptée pour répondre au besoin
de développement de la commune. L'enclave libre ne
zone U (hors enveloppe) est un autre gisement que
lo commune mettra sans doute en avant dans son
nouveau projet de PLU.

Ce cas montre gu'il convient d’étudier la question de la
densification auregard des possibilités d’extension, en
balayant I'ensemble des typologies de consommation
fonciere.

Limites Parcelles

communales - construites en

Limites . 201> , .

parcellaires Enjeu stratégique
(cf p.8)

Enveloppe

urbaine

Enjeu faible }

Zone AU exclue - Enjeu moyen
de I'enveloppe I Enjeu fort

Hrbine Stratégique a
Zone U exclue de long terme
I'enveloppe

urbaine
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Carte de synthese et d’évaluation des terrains repérés







OSENBACH PRESENTATION DE LA COMMUNE

L’espace bdti au sein du ban communal

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Descriptif de la commune

Osenbach est un village de montagne de
886 habitants en 2013. L'altitude y varie
entre 380 et 500 metres. Situé dans la
vallée noble, a la limite des vignobles des
collines sous-vosgiennes, la commune est
a 30 minutes de Mulhouse et de Colmar.
Elle fait partie dubassin de vie de Rouffach.

La populationnouvelle est essentiellement
composée de familles & la recherche de
foncier accessible pour faire batir une
maison individuelle et trouver un confort
de vie environnementale sans étre trop
éloigné des grands axes de communication
desservant les grandes agglomérations.

Le village originel est situé en contrebas,
alors que les extensions récentes ont pris
place sur les hauteurs, sous la forme de
lotissements.

Des vergers et des plans de vignes sont
toujours présents dans le village, tout
comme l'agriculture et I'élevage.

La commune d'Osenbach dispose d'une
boulangerie/épicerie/café et d'une école
maternelle et élémentaire publique. La
commune a la particularité d’étre une
destination de tourisme vert. Elle dispose
d’un terrain de camping et de nombreuses
résidences secondaires. Osenbach est
entouré de foréts de sapins. Elles sont
propices aux randonnées. Placées sur
les hauteurs, elles constituent I'écrin du
village.



24

OSENBACH TENDANCES DE L'URBANISATION

Enveloppe urbaine Limites

Le cceur villageois s'est initialement installé en creux de vallon. comrmunales
Dans un second temps, les quartiers résidentiels ont gagné les ;T:::Tam
hauteurs. L'habitat est constitué en quasi-totalité de maisons

individuelles (plus de 95% des logements), avec une part tres [l Toso. oneen
importante de propriétaires (90% des ménages). Enveloppe
urbaine

Enveloppe urbaine en 1950 et en 2015

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Document d’urbanisme

La zone UAa correspond au périmetre villageois
des années 1950. C'est la partie la plus dense de
la commune.

L'une des quatre zones d’extension inscrite au
POS a été investie par unlotissement. Il enreste 3
autres. La réflexion quant ¢ la stratégie G adopter
sur ces secteurs est en cours de réflexion dans le
cadre de la révision du POS en PLU.

Zones a vocation principale d’habitat dans le POS

Limites Zones a
E"'“'“““""“ vocation
imites inci
parcellaires g!:;;'rt::e
Envel
urbai::pe LIBELLE
ZoneNA exclue . UAa
Y/ de l'envi
W i UAo
Zone U exclue de I NA/NAa
N, renveloppe
urbaine

a agence d’urbanisme de la région mulhousienne



OSENBACH OPPORTUNITES ET CONTRAINTES A LA DENSIFICATION LN

Environnement . , servitudes/contraintes Limites AEP
) Limites — COTTidOT ) , . communales
Osenbach est un village de montagne communales écologique SRCE Osenbach présente deux zones humides Limitos PROTECTION
entouré de forét. Le périmetre immédiat Lie sy RésrVOIS de potentielles. Si leur nature se trouve avérée, les parcellaires 777 &
de la zone urbanisée est concerné par — A o zones d’extension au nord devront étre adaptées. Enveloppe O r
de nombreuses ZNIEFF et réservoirs de S 1 Dicive habias - Probabilits
biodiversiteé. (DREAL) de zones
. ZNIEFF1 humides
I zNEFF2 L 8%
[ 5%
v I 0%
. B . L L ' 95%
Données sur I'environnement Contraintes a I'urbanisation -

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX a
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OSENBACH CAPACITE ET POTENTIEL DES TERRAINS

Capacité d’aménagement (cf.p.7) [ Limtes Parcelles
. . g . it
Le relief ou la proximité de zones humides ——— T e
sont les principales raisons pour lesquelles ;g':g:,;i,es Capacité
certains terrains présentent un coefficient n— d’aménagement
d’‘aménagement faible. I i -
[ FoRT
Zone AU exclue
de I'e_:nveloppe MOYEN
urbaine FAIBLE

Zone U exclue de

I'enveloppe

urbaine

Coefficient d’‘aménagement des terrains repérés

- i | )
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Potentiel de mutation (cf. p. 7)

Environ 60% des terrains identifiés sont des
parcelles entieres, donc potentiellement plus
faciles  mobiliser que des portions de parcelles.

Au moment du repérage (juillet 2015) quatre
terrains étaient en vente et deux permis de
construire étaient en cours. Les échanges avec
la commune ont fait ressortir quelques terrains
pour lesquelles une mutabilité & court terme
était envisageable (violet foncé).

Potentiel de mutation des terrains repérés

P S,

Limites Parcelles
communales construites en
Limites A
parcellaires MUTATION
Enveloppe Potentiel de
urbaine mutabilité a court
Zone AU exclue terme

de I‘(_enveloppe Potentiel de
urbaine mutabilité &
Zone U exclue de _moyen_terme o
I'enveloppe incertain
urbaine Potentiel de

mutabilité a long

v terme ou bloqué

6 agence d’urbanisme de la région mulhousienne



OSENBACH SYNTHESE : ENJEU STRATEGIQUE

Point sur la notation/ évaluation

Malgré la proximité de Colmar, la pression fonciere
reste relativement mesurée a Osenbach. De plus,
les propriétaires d'une maison sur grande parcelle
ont tendance & vouloir préserver leur tranquillité
et ne sont donc pas enclins a diviser leur parcelle
pour accueillir une deuxieme maison. D’apres la
commune, il y a donc une rétention fonciere assez
importante dans la zone du village ancien.

L'analyse fait ressortir un fort potentiel de
construction «en deuxieme rang» (ou «en
drapeau»). Il est peu probable que ces terrains
soient mobilisés dans le contexte actuel. Il s'agit
cependant d’'une caractéristique G prendre en
compte. Il conviendra peut-étre de prendre des
mesures appropriées dans le nouveau document
d’urbanisme, afin de muaitriser les conséquences
non souhaitables de I'urbanisation soudaine d'un
nombre trop important de ces gisements fonciers.

Le potentiel brut est d'environ 7ha au sein
de I'enveloppe, mais plus de la moitié semble
difficilement urbanisable, notamment en raison
des zones humides. 2ha environ sont considérés
comme moyennement  stratégiques. C'est
principalement le secteur situé derriere I'école qui
est stratégique & court terme (enjeu fort).

Limites Parcelles
communales - construites en
Limites . Hns

. Enjeu stratégique
parcellaires

(cf p.8)

Enveloppe Enjeu faible
urbaine

Zone NA exclue Enjeu moyen

de l'enveloppe -Enjeu fort

Latidinie Stratégique 2
Zone U exclue de long terme
I'enveloppe

urbaine
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Carte de synthése et évaluation des terrains repérés
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SUNDHOFFEN PRESENTATION DE LA COMMUNE

L’espace bdti au sein du ban communal

e R
S 4
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Descriptif de la commune

Sundhoffen est une commune de la plaine
agricolealsacienne, peuplée par1936 habitants
en 2013. Elle est située dans la premiere
couronne de Colmar. Elle est traversée par I'lll
et est urbanisée de part et d’autre de la riviere.

L'implantationinitiale du village s’est faite sur la
rive gauche de I'lll.

Sundhoffen est une commune de la plaine de
[lll, située a la limite entre la Hardt et le Ried.
Le village est densément organisé, avec des
fermes souvent fermées par un mur de cloture,
ou présentant un porche protégeant la cour. Le
modele de ferme-cour est omniprésent, avec
une implantation de la maison en longueur par
rapport alarue, et ouvrant al'arriere surla cour.

Le village est entouré d’'un paysage agricole
ouvert. Les espaces de cultures (annuelles et
permanentes) occupent 865 hectares, soit
67% du ban communal. Il s‘agit surtout de
cultures céréalieres (mais et grain).

Les constructions récentes se sont faites
principalement par opérations de lotissement,
mais on note également la construction de
petits collectifs et de maisons jumelées.
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SUNDHOFFEN TENDANCES DE L'URBANISATION

Enveloppe urbaine

Commesouventdanslaplainedellll, le village est relativement
dense et aggloméré. Le village originel est donc relativement
dense et aggloméré. L'investissement delarive droite est venu
dans un deuxieme temps, @ partir des années 30. 11y a encore
aujourd’hui une distinction informelle entre les habitants du
village ancien et «ceux de I'autre c6té» de I'lll.

Une grosse opération, comprenant maisons individuelles
et jumelées a vu le jour récemment au nord-ouest de la
commune.

Enveloppe urbaine en

i

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Limites
communales
Limites
parcellaires

Téache urbaine en
1950

Enveloppe
urbaine

Document d’Urbanisme

. ) Limites Zones a
Malgré les extensions modernes, le village a communales vocation
conserve sa forme relativement contenue. [ Limptes:, principale
L parcellaires ¥ &
d’habitat
Enveloppe " 2
urbaine Libellé
) Zone NA exclue UA
///A de I'enveloppe
urbaine uB

Zone U exclue de - NA

m I'enveloppe

urbaine

Zones a vocation principales d’habitat dans le POS
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SUNDHOFFEN OPPORTUNITES ET CONTRAINTES A LA DENSIFICATION

Environnement

La commune est concernée par la
présence d'une Installation Classée pour
la Protection de I'Environnement (ICPE)

qui contraint la constructibilité a ses
abords (nord-est).

Elle est traversée par un corridor
écologique, le long de I'lll, qui rejoint la
forét a I'Ouest. Une ZNIEFF de type 2 est
inscrite & I'est de la zone urbanisée.

Données sur I’environnement

[ ]
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Limites
communales
Limites
parcellaires
Enveloppe
urbaine

Corridor
écologique SRCE

Réservoirs de
.~/ Biodiversite
SRCE
s Cours d'eau
B ICPE

[0 zNEFF2

Servitudes / Contraintes

Sundhoffen est concernée par des zones
inondables inconstructibles aux abords du
cours d’eau.

Elle est également concernée par une Zone
Importante pour la Protection des Oiseaux
(ZICO) au sud de la commune.

Limites
communales
Limites
parcellaires
Enveloppe
urbaine

ZICO

Zone inondable
m en cas de rupture

de digue

(inconstructible)

Zone inondable
par débordement
(inconstructible)
Probabilité
de zones
humides

| 80%




32

SUNDHOFFEN OPPORTUNITES ET CONTRAINTES A LA DENSIFICATION

Capacité d’aménagement (cf. p. 7)
La capacité d'aménagement est importante
dans les lots restants du nouveau lotissement
au nord-ouest. Il y a également de beaux
ensembles de parcelles accolées.
Onremarque que les terrains libres se trouvent
systématiquement en dehors du coeur
villageois ancien.

La configuration des lotissements existants
laisse peu de place a la densification (taille des
parcelles, position de I'habitation).

POTENTIEL FONCIER - TESTS COMMUNAUX

Coefficient d’‘aménagement des terrains repérés

Limites Parcelles
communales construites en
- 2015
‘ leltes_ "
parcellaires Capacité
Enveloppe d’aménagement
urbaine
[ ForT
Zone AU exclue
de I'enveloppe MOYEN
urbaine FAIBLE
Zone U exclue de
I'enveloppe
urbaine

A 4

Potentiel de mutation (cf. p. 7)

Les 3/4 du potentiel en densification sont
constitués de parcelles entieres.

IIl'y a une forte rétention fonciere due au choix -

de plusieurs gros propriétaires fonciers. Cette
position de blocage fait que la plupart des
groupements de parcelles libres, préalablement
repérés, ne vont certainement pas muter @
court ou moyen terme.

Potentiel de mutation des terrains repérés

Limites
communales
Limites
parcellaires

Enveloppe
urbaine

Zone AU exclue
de I'enveloppe
urbaine

Zone U exclue de
I'enveloppe
urbaine

A 4

Parcelles
construites en
2015

MUTATION

Potentiel de
mutabilité a court
terme

Potentiel de
mutabilite a
moyen terme ou
incertain
Potentiel de
mutabilité & long
terme ou bloqué
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SUNDHOFFEN SYNTHESE : ENJEU STRATEGIQUE o

Point sur la notation/ évaluation

Malgré la présence de nombreux espaces libres
au sein du tissu urbain, la forte rétention fonciere
aboutit a retenir une faible part d’espaces
fortement stratégiques.

En effet, sur les 6,5 ha de potentiel brut, seul 1 ha
est stratégique a court terme (les parcelles libres
du nouveau lotissement). Il y a également 2,5 ha
de terrains de niveau stratégique moyen.

La commune envisage un développement
modéré dans les années a venir. Parallelement,
elle continue sa politique d’'acquisition fonciere.
Un secteur phare de cette démarche est celui
qui se trouve autour de la mairie et de I'école, en
prévision de développement futurs.

=

\ s —
y §
|

Limites Parcelles

communales - construites en
' Limites . 2015, .

parcellaires Enjeu stratégique

c | (cf p.8)

urr::ntzppe Enjeu faible

ZoneNAexciue MM Enjeu moyen )
de I'enveloppe - Enjeu fort

- Stratégique a

Zone U exclue de - long terme
I'enveloppe
urbaine
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