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1. Contexte relatif a la modification du PLU par procédure
simplifiée et exposé des motifs

1.1. Rappel du contexte législatif relatif a la modification du PLU par
procédure simplifiée

Il ressort de la combinaison des articles L153-31 (relatif a la révision du PLU) et
L153- 36 (relatif a la modification) du code de IP'urbanisme que le PLU peut faire
I'objet d’une évolution par voie de procédure de modification dés lors que les
changements envisagés :

- ne changent pas les orientations définies par le projet d'aménagement et de
développement durables ;

- ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére ;

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

- n’ouvrent pas a l'urbanisation une zone a urbaniser dont la création date de plus de 9
ans...

- ne créent pas des orientations d’aménagement et de programmation de secteur
d’aménagement valant création d’'une ZAC.

Une modification d’aprés l'article L 153-36 peut s’opérer si la commune décide
de:

- modifier le réglement, les OAP ou le programme d’orientations et d’actions ;
Une modification soumise a enquéte publique peut s’opérer lorsque les
conditions de I'article L153- 41 du code de l'urbanisme sont réunies c'est-a-dire

que le projet de modification :

- majore de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de 'ensemble des régles du plan ;

- diminue ces possibilités de construire ;
- réduit la surface d’'une zone urbaine ou a urbaniser ;

- applique r'article L 131-9 du code de l'urbanisme (disposition de PLU tenant lieu de
PLH prenant en compte toute nouvelle obligation..).

Une procédure de modification simplifiée peut s’opérer d’aprés ’article L 153-45
dans les autres cas que ceux mentionnés a I'article L153- 41 relative a la
modification (avec enquéte publique) c’est a dire par déduction que le projet de
modification :

- ne majore pas de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone
de l'application de 'ensemble des régles du plan ;
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- ne diminue pas ces possibilités de construire ;
- ne réduit pas la surface d’'une zone urbaine ou a urbaniser ;

- n‘applique pas l'article L 131-9 du code de 'urbanisme (disposition de PLU tenant lieu
de PLH prenant en compte toute nouvelle obligation..) ;

- ou a pour but de rectifier une erreur matérielle ou dans les cas de majorations de droits
a construire prévus a l'article L 151-28 du code de l'urbanisme.

1.2. Exposé des motifs

La commune de Pfaffenheim dispose d’'un PLU approuvé le 23 avril 2018. Il s’agit de la
premiere évolution du document PLU approuvé.

En effet il est aujourd’hui nécessaire de faire évoluer ce document sur deux points mineurs
par rapport au PLU approuveé.

En effet, il s'agit :
v'd’une part de rectifier une incohérence entre le réglement du PLU et TOAP
et
v' d’autre part de prolonger un alignement obligatoire en zone urbaine , d’6ter en
conséquence sur le plan de zonage l'identification d’'un élément de terrain cultivé a
protéger et la marge de recul qui lui est lié.

Des lors, il est possible d’engager une modification simplifiée du PLU dans la mesure
ou ces modifications ne correspondent pas :
v'a une révision au sens de l'article L 153-31 : on ne change pas les orientations du
PADD, ne touche pas a un espace boisé classé, ne réduit pas une protection édictée)
v ni a une modification : il s’agit de rectifier une incohérence entre 2 documents du PLU
(erreur matérielle) et de supprimer une protection de terrains cultivés liés a la
convivialité des lieux.

1.3. Déroulement de la procédure de modifcation simplifée
Les étapes de la modification du PLU par procédure simplifiée.

Elles sont expressément prévues par les articles L153-47 et L153-48 du code de
'urbanisme et peuvent étre résumées de la maniére suivante :

- la collectivité locale (commune de Pfaffenheim) délibere pour définir les modalités de
mise a disposition du projet de modification au public ;

- ces modalités seront portées a la connaissance du public au moins 8 jours avant le
début de la mise a disposition ;

- le dossier du projet de modification est notifié a 'ensemble des personnes publiques
associées et ce, avant le début de la mise a disposition du public ;

- la mise a disposition du public a lieu pendant un mois en mairie; un registre
accompagne le dossier afin que le public puisse consigner des observations ;

- alissue de la mise a disposition, le Maire en présente le bilan au conseil municipal qui
approuve la modification du P.L.U. par délibération motivée.
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2. Justification de I'intérét de la modification a apporter

La commune souhaite favoriser la constructibilité au sein de sa trame batie existante ou
future -tout en veillant au maintien d’éléments verts paysagers au sein du tissu bati-. Elle
souhaite éviter tout blocage qui pourrait apparaitre (en l'occurrence une incohérence
reperée entre réglement 'OAP et le réglement).

3. Dispositions modificatives

3.1. Premier point: rectifier une erreur matérielle en supprimant une
incohérence entre le reglement de la zone AU et ’OAP

3.1.1.Localisation

Localisation de I'OAP rue du Riesling

Au sein de la zone AU, 2 secteurs AUa urbanisables sous conditions, ont été définis dont
un secteur localisé Rue du Riesling bénéficiant d’'une OAP (orientation d’aménagement et
de programmation).

3.1.2.0bjet

Parmi les huit principes d’aménagement a prendre en compte pour l'urbanisation future, il
est notamment indiqué en page 7 du document OAP « la hauteur des batiments est a
prévoir dans un volume maximal limité & 10 métres de hauteur en tout point de la toiture. »
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Dans le réglement AU du PLU, il est mentionné en 2.3 un certain nombre de conditions
pour I'aménagement des secteurs AUa et en dernier point :

Que l'opération soit compatible avec les principes figurant au document
2.3 "orientations d'aménagement et de programmation” et qu’elle porte :

- sur'ensemble du secteur pour 'OAP rue du Riesling ;

- sur I'OAP rue des écoles, l'urbanisation partielle ne devra pas
compromettre le développement harmonieux du restant de la zone ;

- ou qu'elle achéve 'urbanisation du secteur.

Dans ce cas, les articles UC 3, UC 4, AU 5, UC 6 a UC 12, AU 13, UC 14
relatifs a la zone UC sont applicables.

Or l'article 10 du reglement stipule en 10.1 :

10.1.

10.2.

10.3.

La hauteur en tout point du faitage d'une construction est limitée a 12 metres
par rapport a la projection verticale de ce point sur le terrain naturel.

Cette hauteur peut étre dépassée pour des ouvrages techniques de faible
emprise reconnus indispensables, tels que des antennes ou des cheminées...
Il est précisé que les enseignes ou panneaux publicitaires ne peuvent étre
reconnus comme tels.

La hauteur en tout point de I'égout du toit d'une construction est limitée a
6 métres par rapport & la projection verticale de ce point sur le terrain naturel.

Lorsqu'il existe un sous-sol, le niveau du plancher fini de I'étage supérieur (rez-
de-chaussée) ne doit jamais dépasser de plus de 1,30 metre le niveau de la
chaussée finie au droit du terrain.
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Il'y a donc une incohérence entre ces 2 documents.

De plus on notera que le rapport de présentation en page 80 explique et motive :

Dans ces cas (en évoquant notamment ’OAP rue du Riesling), il est renvoyé a la
réglementation de la zone UC, zone connexe des secteurs AUa ou les articles AU5,
AU 13 sont spécialement écrits : AUS : il s’agit de privilégier les réseaux en sous-terrain
et prévoir I'arrivée des gaines nécessaires a la desserte numérique ; AU 13 : il s’agit de
choisir pour les plantations des essences locales, fruitiéres ou feuillues. Dans tous les
cas, les haies masquantes constituées exclusivement de résineux sont interdites.

Il'y a donc lieu de rectifier cette incohérence entre 'OAP d’une part et le réglement et le
rapport de présentation d’autre part et de modifier 'OAP de la fagon suivante, en limitant
la hauteur des batiments a 12 métres en cohérence et conformité avec le réglement qui
s’applique et le rapport de présentation :

Document du PLU concerné par la modification simplifiée :
v' Le document 2.3 Orientation d’Aménagement et de Programmation

Extrait de 'OAP modifié :

«

- dans les opérations d'aménagement d'ensemble, les systemes de stockage des
déchets devront étre mutualisés.

- la hauteur des batiments est a prévoir dans un volume maximal limité a 12 metres de
hauteur en tout point de la toiture.

- le bati proposé, offrira une qualité architecturale en rapport avec l'environnement
existant.

3.1.3.Justifications

La commune souhaite favoriser la constructibilité et I'ouverture a l'urbanisation des
secteurs AUa pour lesquels une réflexion préalable a été engagée et formalisée dans le
document 2.3 Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP).

Le présent dossier de modification simplifiée participe a la mise en ceuvre des principes
d’orientation définies dans 'OAP pour ce secteur, en levant le blocage occasionné par le
manque de cohérence entre le réglement et TOAP.

Il n’est pas porté atteinte a 'économie générale du PADD du PLU, au contraire la levée de
ce blocage favorisera la réalisation de I'orientation visant a la « satisfaction des besoins
présents et futurs en matiere d'habitat » du PADD.

La modification n’a pour effet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une
zone naturelle et forestiere, ou une protection édictée en raison des risques de nuisance,
de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels et ne comporte pas de graves
risques de nuisances.

Elle vise l'intérét général en favorisant le maintien ou I'installation de ménages notamment
jeunes, en incitant la construction de petits immeubles collectifs ou maisons.
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Extrait du plan de zonage du PLU approuvé

LIMITES
fimite

— — — — iT{t8 48 ZONG OU U8 SECIDUN w— — — —

EMPLACEMENTS RESERVES

numéro de renvoi &
la liste des emplacements réservés mm

ELEMENTS DU PAYSAGE DELIMITES

terrain cultivé & protéger
au titre de I'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme

éléments de la trame verte protégée
(haies, espaces e )
au titre de F'article L.151-23 du Code de I'Urbanisme

espace & planter

ELEMENTS DU PAYSAGE DELIMITES
au titre de Farticle L.151-19 du Code de FUrbanisme

porche & protéger
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3.2. Deuxiéme point : dter la trame « terrains cultivés » rue de la Chapelle

3.2.1.Localisation

Au sein de la zone UA, des parcelles au sud de la rue de la Chapelle, ont été classés en
« terrains cultivés » a protéger.

3.2.2.0bjet de la modification

Issus de l'ancien document d’urbanisme et repris dans le PLU approuvé en 2018, les
potagers de certaines parcelles avaient été repérés en tant que « terrains cultivés » dans
une volonté de maintenir la convivialité des lieux, et d’apporter une certaine diversité dans
'occupation batie du sol facilitant le vivre ensemble (potager, sentier piétonnier..). il n’avait
pas été relevé que ces lieux au niveau du village avaient un intérét paysager particulier.

Source : mairie janr20 : vue en direction du centre village (a Iouest) et vers le potagr pfotégé gauche de la photo
(premier plan)

Le rapport de présentation du PLU approuveé évoque d’ailleurs :

ZONE UA

Objectifs d'aménagement

La conservation de I'ordonnancement architectural des immeubles et de certains édifices les plus
remarquables du patrimoine bédti ou des éléments du petit patrimoine (porche, fontaines) est
fondamentale. Les caractéristiques architecturales des constructions doivent étre préservées tout
en permettant a ces constructions d'évoluer dans le cadre d'une restauration, transformation,
réhabilitation, notamment pour en améliorer l'isolation énergétique, sous réserve d'une
conservation des caractéristiques architecturales et patrimoniales initiales. Quelques espaces
verts, potagers ou jardins sont a maintenir, de méme des liens piétonniers sont a trouver ou
maintenir afin de conserver la convivialité de ces lieux denses.
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Il'y a lieu aujourd’hui pour la commune d’6ter cette trame « terrains cultivés » et le recul
obligatoire qui lui est joint afin de favoriser la constructibilité de la parcelle : cette mesure
rendrait la parcelle constructible, et ainsi I'ajout d’'un alignement obligatoire le long de la rue
de la Chapelle serait créé pour permettre le rapprochement du bati de I'alignement de la
voie et la densification de cette parcelle. Ce point de la procédure de modification simplifiée
s’inscrit pleinement dans les orientations du PADD qui, s’il souhaite conserver des espaces
végétalisés dans le cceur villageois dense, privilégie cependant la densification des
parcelles : ainsi « maintenir dans la mesure du possible une trame verte (espaces
végétalisés) dans le sparties urbanisées (jardins, espaces vertes, etc). Toutefois, la
densification, dans I'esprit de la loi Alur, est privilégiée».

L’alignement obligatoire sur une partie le long de la parcelle permet de prolonger
I'ordonnancement architectural de la rue de la Chapelle et d’affirmer ainsi ce caractére dans
la zone UA, zone dense de cceur de village, d’'une grande homgénéité ; la partie ne
bénéficiant pas de I'alignement obligatoire permettra 'accés a la parcelle telle qu’il existe
déja.

Documents du PLU concerné par la modification simplifiée :
v Le document 3.b Plan de zonage au 1/15000 : extrait

Le plan est ainsi modifié :

Extrait du plan de zonage modifié

3.2.3.Justifications

On a déja noté que si le PADD-écrit avance la volonté de maintenir dans la mesure du
possible des espaces végétalisés (potagers, espaces verts, vignes..) c’est bien toutefois la
volonté de privilégier la densification des parcelles en s’appuyant sur I'exigence de la loi
ALUR qui est mis en avant et retenu comme prioritaire.

Aucun motif de protection au titre de la protection des sites ou des paysages n’est décrit
pour justifier la protection de ces espaces verts dans le rapport de présentation: La
protection des espaces verts, potagers et vignes au sein du tissu bati existant est présenté
dans le rapport de présentation comme étant fondé sur un objectif de conservation de la
convivialité des lieux et pas sur un motif d’intérét paysager au sens de I'article L153-31du
code d el'urbanisme.
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On notera également que le PADD-graphique ne relevait pas de protection paysagere ou
écologique au sein de I'espace bati pour la protection de ces « terrains cultivés » mais de
respect dans la trame de ces espaces intra-urbains face a I'optimisation et densification de
'espace urbain qui doivent étre promues.

La suppression de cette protection rue de la chapelle ne réduit pas des espaces boisés
classés au sens de l'article L153-31. Le critére de non-réduction des espaces classés, qui
conditionne I'emploi d’'une modification, n’est donc pas contrarié.

4. Les incidences de la modification simplifiée

Ces maodifications auront pour incidences :

e Le déblocage ou la facilitation de I'obtention des autorisations d’'urbanisme pour des
projets dans le respect du cadre environnemental, rue de Riesling et rue de la Chapelle.

e La possibilité en conséquence d’accueil supplémentaire de population rue de Riesling,
de maintien de population sur place et rue de la Chapelle et par conséquent une
réponse et satisfaction des besoins en habitat des pfaffenheimois mais aussi
d’habitants nouveaux venant s'implanter dans la commune, rue de Riesling.

e Une approche visuelle du village évoluant a la marge rue de la Chapelle avec un
alignement le long de la rue dans la continuité de I'existant (exception du nécessaire
acces a la parcelle).

e Une attention particuliere comme l'exige le réglement en UA 11 et AU11 (faisant
référence a l'article UC 11) devra étre apportée au choix et coloris des matériaux : ils
seront choisis dans le nuancier traditionnel (« aspect compatible avec le caractére des
lieux, du site et des paysages »...), et ne devrait pas créer de rupture dans I'approche
visuel de la rue ou du secteur AUa.

e Lasuperficie de « terrains cultivés » supprimée dans le cadre de la présente procédure
est de 2.3 ares comparés a 37.3 ares de « terrains cultivés » au total dans les zones
urbaines du PLU : elle est donc relativement modérée comparée a I'ensemble des
terrains cultivés (6 % en moins) et minime comparée a I'environnement villageois et
aux espaces agricoles naturels alentours.

5. Justifications par rapport aux documents supra-communaux

Compte tenu de sa portée limitée, la modification simplifi€e apportée dans le cadre de la
présente procédure est compatible avec I'ensemble des documents supra-communaux
applicables au territoire étudié (dont le SCoT Rhin Vignoble Grand Ballon) ainsi qu’avec les
servitudes d’utilité publique existantes.

6. Justifications par rapport ala procédure

Dans le cadre de cette procédure, il n’est pas porté atteinte a I'’économie générale du PADD
du PLU. La modification n’a pour effet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole
ou une zone naturelle et forestiere, ou une protection édictée en raison des risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels et ne comporte pas
de graves risques de nuisances.

La modification simplifiée participe a la mise en ceuvre sans les modifier des orientations
définies par le Projet d’aménagement et de développement durables (PADD). Comme la
municipalité I'a inscrit dans son PADD, elle souhaite « favoriser la densification du tissu
urbainx».

Elle vise I'intérét général en incitant la construction par comblement des espaces interstitiels
libres dans la trame urbaine classée en UA ou par déblocage du secteur AUa rue de
Riesling et en favorisant le maintien ou l'installation de ménages notamment jeunes, ainsi
que l'activité viticole au sein du village.
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Par ailleurs, la présente procédure

- ne majore pas de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une
zone, de l'application de I'ensemble des régles du plan ;

- ne diminue pas ces possibilités de construire ;
- ne réduit pas la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser.

La présente procédure remplit donc les conditions définies par les textes en vigueur.

7. Contenu du dossier

La présente procédure comprend les piéces suivantes :

1. Exposé des motifs/ Note de présentation
2. Extrait du document 2.3 Orientation d’Aménagement et de Programmation
3. Extrait du document 3.b Plan de zonage au 1/1500
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