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1. Contexte de la procédure de modification simplifiée du P.L.U. et cadre
juridique

La commune de LAUTENBACH-ZELL dispose d'un Plan Local d'Urbanisme approuvé

par délibération du Conseil Municipal en date du 23 octobre 2006.

Le Projet dAménagement et de Développement Durables, véritable clé de volte du

document d'urbanisme de niveau communal, repose sur les deux axes prioritaires
majeurs suivants :

Dynamiser LAUTENBACH-ZELL par la mise en valeur de son patrimoine

Conserver a LAUTENBACH-ZELL son identité et son caractéere de village de
montagne

Ces choix d'aménagement sont traduits sous forme de 4 orientations mettant en ceuvre
chacune un certain nombre d'opérations et d'actions d'aménagement :

=» Assurer la vitalité communale ;

» Promouvoir un développement cohérent du village fondé sur une
évolution dynamique du patrimoine urbain ;

» Développer une gestion écologique et paysagére du patrimoine naturel ;

» Favoriser l'accueil d'activité qui renforcent le rayonnement et la notoriété
de lacommune.

Le territoire communal appartient au périmetre du Schéma de Cohérence Territoriale
Rhin-Vignoble-Grand-Ballon, approuvé le 14 décembre 2016, comprenant
39 communes et 3 Communautés de Communes. Dans l'organisation de I'armature
urbaine définie par le document d’urbanisme de niveau supérieur, LAUTENBACH-
ZELL appartient a la catégorie des communes "village" qui se voient attribuer un
certain nombre de missions en termes :

= de services et commerces de proximité ;
" d'équipements ;
" de maintien d'une croissance démographique assurant le dynamisme des

territoires ruraux.
Le P.L.U. s'inscrit dans le droit fil du SCoT en respectant pleinement ses objectifs.
Par ailleurs, la commune de LAUTENBACH-ZELL figure parmi les

19 communes membres de la Communauté de Communes de la Région de Guebwiller
qui compte 38700 habitants répartis sur un territoire de 189 km?2,
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La commune dans le contexte de la Communauté de Communes de la Région
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Par délibération en date du 3 mai 2018, le Conseil Communautaire s'est prononcé en
faveur du transfert de la compétence, en matiére de Plan Local d'Urbanisme,
document d'urbanisme, en tenant lieu et carte communale, a la Communauté de
Communes de la Région de Guebwiller. C'est cette structure intercommunale
désormais qui conduit les procédures de modification des P.L.U. communaux et qui est
chargée, a terme, de la mise en ceuvre d'un P.L.U. intercommunal a I'échelle des 19
communes.

Dans le cas présent, au terme de 14 années d'application, la commune de
LAUTENBACH-ZELL est confrontée pour la premiére fois a la nécessité de faire
évoluer son document d'urbanisme. Il s'agit d'opérer des rectifications des dispositions
réglementaires portant sur :

= les régles de distance des construction par rapport a la voie publique et aux
limites séparatives ;

= |'aspect extérieur des constructions.

Afin de procéder a ces réajustements ponctuels du reglement des zones UA et UB, la
commune de LAUTENBACH-ZELL a sollicit¢ la Communauté de Communes qui
dispose de la compétence nécessaire pour apporter ces changements a son document
d'urbanisme.

Les rectifications considérées du réglement, de portée mineure et restreinte, relevent
de la procédure de modification simplifi€ée encadrée par les articles L 153-45 a L 153-
48 du Code de I'Urbanisme créés par ordonnance n° 2015-1174 du 23 septembre
2015.

2. Objet et contenu de la modification simplifiée

2.1. Rappel du contexte

A l'occasion de I'élaboration de son P.L.U., la commune a misé sur un développement
du village limité & une optimisation des parcelles présentes au sein de l'enveloppe
urbaine associée a une réutilisation des logements présents. Aucune zone en
extension a urbaniser n'a été inscrite, l'urbanisation s'effectuant a l'intérieur des deux
zones urbaines, UA et UB.

LAUTENBACH-ZELL bénéficie d'une situation avantageuse liée a la proximité de
l'agglomération de Guebwiller, assurant un niveau élevé de commerces, d'emplois, de
services et d'équipements, tout en conservant une ambiance rurale calme et
champétre de commune de montagne. Ce contexte se révele trés attractif pour de
jeunes meénages qui s'installent en rachetant des maisons et entreprennent de les
restaurer. Cette évolution permet un renouvellement au sein du parc résidentiel et une
mise en valeur du patrimoine béti allant ainsi dans le sens des orientations du Projet
d'Aménagement et de Développement Durables du P.L.U.

Pour conforter cette dynamique, qui a permis la réouverture d'une classe et de
stabiliser le niveau de population au-dela de 950 habitants, il convient d'apporter des
changements au reglement afin de favoriser les conditions de réhabilitation des
constructions présentes et d'implantation de nouvelles maisons.
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Cette évolution réglementaire est rendue nécessaire pour :

» autoriser l'isolation thermique par I'extérieur (ITE) des constructions existantes
sans restriction de distance par rapport aux limites séparatives (zones UA et
UB) et en admettant le surplomb du domaine publique en zone UA ;

» assouplir la réglementation portant sur les pentes de toiture pour les extensions
des constructions existantes et pour les nouvelles implantations de maisons
d'habitation, en zones UA et UB.

2.2. Isolation par I'extérieur des constructions

Le développement durable est au cceur de I'élaboration des documents d'urbanisme et
concerne tout particulierement la transition énergétique. Pour limiter les effets du
changement climatique, il appartient au plan local d'urbanisme de contribuer, a son
niveau, a travers le réglement de créer les conditions permettant la mise en place de
dispositifs réduisant les besoins en énergie de I'habitat et I'émission, au plan local, de
gaz a effet de serre.

I est nécessaire de préciser que [isolation
thermique par I'extérieur donne lieu a la pose d'une
enveloppe autour de la construction, sous forme de
panneaux, de bardages, de l'application d'enduit,
ce qui crée une surépaisseur. Ce procédé offre
lavantage de lutter trés efficacement contre les
ponts thermiques responsables d’importantes
pertes d’énergie. Par ailleurs, la surface habitable
n'est pas réduite et le logement peut continuer a
étre occupé pendant les travaux. Au final, le
propriétaire réalise des économies d'énergie,
profite d'un gain en termes de confort thermique et
acoustique et dispose d'un bien dont la valeur est
augmentée.

Extérieur Intérieur
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Exemple de dispositif d'isolation par I'extérieur
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Par conséquent, pour les deux zones urbaines (UA, UB), il convient d'autoriser
l'isolation par I'extérieur des constructions existantes quelles que soient les distances
de ces constructions par rapport aux limites séparatives de propriété.

Dans l'état actuel de la réglementation, les articles UA 7 et UB 7 imposent une distance
égale a H/2 minimum 3 métres par rapport aux limites séparatives.

Articles UA7/UB7 rédaction actuelle

Article UA 7/UB7 : Implantation des constructions par rapport aux limites
séparatives

7.1. A moins que le batiment a construire ne soit implanté sur la limite séparative, la
distance comptée horizontalement de tout point de ce batiment au point de la limite
séparative qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure a 3 metres.

Dans ces conditions, la pose d'une surépaisseur de 10 a 30 cm (selon I'état de la
construction et le type de matériau) sur une maison existante implantée a moins de 3
metres de ces limites n'est pas autorisée. La regle doit étre modifiée pour permettre la
mise en ceuvre de cette isolation par I'extérieur qui conditionne le confort thermique et
la mise a niveau de plusieurs maisons d'habitation dans la commune.

Il faut préciser que pour les constructions implantées sur limite séparative, nombreuses
en zone UA, le rajout d'une couche isolante va dépasser sur la propriété voisine. Dans
ce cas, il est nécessaire d'établir une servitude d'empiétement exigeant l'accord
préalable du voisin.

L'amélioration du volet énergétique du P.L.U. suppose également de rendre possible le
surplomb du domaine public, dans le cas de constructions dont la fagade ou le pignon
est implanté en limite de I'emprise de la voie, situation fréquente dans le cceur de
village.

Articles UAG rédaction actuelle

Article UA 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
publiques

6.1.Les constructions principales a usages d'habitation ou d'activités devront étre
implantées sur l'alignement architectural des fagcades défini par les immeubles
avoisinants. En 'absence d'un alignement clairement défini, les constructions pourront
s'implanter a lI'alignement de la voie ou en retrait de cet alignement.

L'article UA 6 est complété en ce sens tout en précisant que le surplomb du domaine
public ne doit pas entraver la circulation des piétons et véhicules.
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Maison implantée sur lalignement de la voie
pouvant bénéficier du surplomb de I'espace public
en cas d'isolation par l'extérieur de la facade
(article UA 6).

Maison implantée a moins de 3 meétres de la limite
séparative pouvant bénéficier de l'autorisation
d'isolation par l'extérieur de la facade latérale
(article UAT).

Exemples d'implantation en limite de I'emprise publique
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2.3. Assouplissement de larégle de pente de toiture

Cet assouplissement porte sur I'adaptation de l'article 11 des zones UA et UB.

Articles UA11/UB11 rédaction actuelle

Article UA/UB 11 : Aspect extérieur des constructions et aménagement de leurs
abords

11.4. Toitures

Dans le corps principal des constructions a usage d'habitation ou d'activité principale,
la pente des toitures ne pourra pas étre inférieure a 40°.

Toutefois, des toitures de forme différente sont admises en tant qu'éléments
architecturaux d'accompagnement d'une toiture de pente supérieure a 40°, sous
réserve de respecter une harmonie globale du batiment et une insertion satisfaisante
dans le site et le paysage.

Pour les autres types de construction, notamment les équipements publics, les
garages et annexes, la pente de toiture est libre.

Il se trouve que depuis plusieurs années certains pétitionnaires, dans le cadre de
nouvelles implantations en zones UA et UB, présentent des projets de construction
dont une partie est traitée sous forme de toits plats qui ne peut étre considérée comme
un élément architectural d'accompagnement.

En outre, s'agissant des maisons d'habitation existantes, I'amélioration de leur confort
et de leur habitabilité conduit les propriétaires a rajouter une piéce ou a couvrir une
terrasse par une véranda. Dans ce cas, le respect d'une pente minimale de 40°
complique ou rend impossible la réalisation de ce type d'extension. En conséquence,
ces extensions doivent pouvoir étre autorisées sans contrainte particuliere relative a la
pente de toiture.

Ces évolutions des articles 6, 7 et 11 créent un cadre réglementaire plus adapté offrant
davantage de possibilités en termes de réfection et de rénovation du patrimoine bati
susceptible de consolider la tendance actuelle de renouvellement du parc résidentiel.
Cette dynamique interne concilie vitalité communale et limitation de la consommation
d'espace.
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3. Incidences prévisibles du projet de modification

> Site et paysage

Cette procédure de modification simplifié n°l du P.L.U. de la commune de
LAUTENBACH-ZELL se résume ainsi a des amendements limités du reglement
portant sur l'article 6 de la zone UA et les articles 7 et 11 des zones UA et UB.

La mise en place de dispositions réglementaires ne faisant pas obstacle a l'isolation
thermique par I'extérieur des constructions demeure sans conséquence en termes de
paysage et de site villageois.

En ce qui concerne l'absence de contraintes en termes de pente de toiture appliquée
aux extensions des constructions existantes et des nouvelles constructions, le
reglement impose, dans tous les cas, le respect d'une harmonie globale du batiment
et une insertion satisfaisante dans le site et le paysage.

Cette condition offre suffisamment de latitude a l'autorité qui délivre les permis de
construire pour refuser ou recadrer les projets a venir.

Dans le cas de la zone UA, délimitant le cour de village du chef-lieu et de I'annexe
Sengern, il convient de rappeler ses caractéristiques architecturales et urbaines.
LAUTENBACH-ZELL présente une forme urbaine étirée liée a la topographie trés
contraignante de vallée étroite encadrée par des versants tendus. Le bati rural
traditionnel se distribue le long de la rue principale, la Grand Rue, au tracé sinueux et
imprime fortement sa marque a l'espace villageois. Ce bati se caractérise par des
constructions comprenant deux niveaux a I'égout du toit, une toiture a double pan
agrémentées d'une petite croupe, implantées le plus souvent le pignon a l'alignement
de la voie ou en léger retrait. Des implantations la facade sur rue, c'est-a-dire le faitage
paralléle a la voie sont également présentes.

Alignement des constructions le long de la Grand Rue
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Ce tissu urbain, par sa volumétrie, sa sobriété, le dialogue avec I'espace bati qu'il crée,
I'emploi de matériaux traditionnels confére un cachet particulier au village, témoigne
d'une adaptation au site, au contexte montagnards et a ses contraintes.

- - s - L

Vues plongeantes sur les cceurs de village de Sengern et de Zell

Quand la condition rurale initiale est plus modeste, notamment dans le cas des
ouvriers-paysans trés nombreux au 19°™ siécle, les constructions présentent un seul
niveau a I'égout du toit.

Granges et batiments agricoles en bois prolongent les corps d'habitation construits en
pierres. A l'arriére, vergers et prés-vergers établissent une transition avec les espaces
naturels et la forét.
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La trame urbaine

L'unité architecturale et urbaine de ces coeurs de village ne sera pas affectée par les
dispositions modificatives autorisant des extensions pouvant présenter des pentes de
toiture inférieures a 40° ou méme des toits plats. En effet, I'organisation du bati
traditionnel impose de fait une implantation de ces agrandissements a l'arriére des
constructions a I'écart de la rue, de telle sorte gu'ils ne seront pas perceptibles depuis
la voie et I'espace public.
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> Nuisances - énergie

Autoriser l'isolation des constructions par l'extérieur, quelles que soient les conditions
d'implantation de ces constructions, participe d'une volonté d'améliorer l'efficacité
énergétique du tissu bati en place se traduisant par une réduction de la consommation
d'énergie et une baisse locale de I'émission de gaz a effet de serre (GES).

Il convient de rappeler que le secteur résidentiel-tertiaire occupe le deuxieme poste
d’émissions de GES en France, 20% du total national, aprées les transports (30 %),
pour I'année 2017 selon le Centre interprofessionnel technique d'études de la pollution
atmosphérique (CITEPA). La réglementation environnementale 2020 fixe des objectifs
ambitieux en termes de diminution de l'impact carbone des batiments, d’amélioration
de leur performance énergétique et de fraicheur pendant les étés caniculaires. Or, il se
trouve que cette nouvelle réglementation ne s'appliquera qu'aux constructions
neuves a partir du ler janvier 2021. Par conséquent, I'effort majeur dans le secteur de
I'habitat doit porter sur la mise a niveau du parc de logements existants a laquelle le
P.L.U. doit contribuer.
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4. Procédure adoptée

Y

Cette procédure de madification du P.L.U. se résume a un amendement limité du
reglement des zones UA et UB, sans conséquence majeure sur les caractéristiques du
site, du paysage et de I'environnement.

Par conséquent, il ressort de la combinaison des articles L153-31 et L153- 36 du Code
de I'Urbanisme que le P.L.U. 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 ;

» ne réduisent 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.

Par ailleurs, conformément aux articles L 153-41 et L 153-45 du Code de |'Urbanisme,
le contenu du présent dossier de modification simplifiée du P.L.U. n'a pas pour effet :

> de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, en zones
UA et UB, de l'application de I'ensemble des régles du plan ;

> de diminuer ces possibilités de construire ;
> de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser.

Les différentes étapes de la modification du P.L.U. par procédure simplifiée sont
expressément prévues par les articles L153-47 et L153-48 du Code de I'Urbanisme et
peuvent étre résumées de la maniére suivante :

> la Communauté de Communes délibére pour définir les modalités de mise a
disposition du public du projet de modification ;

> ces modalités seront portées a la connaissance du public au moins 8 jours
avant le début de la mise a disposition. Il est important de préciser que cette
mise a disposition du public ne porte que sur les points visés au chapitre 2
"Objet et contenu de la modification simplifiée" ;

> le dossier du projet de modification est notifié, avant le début de la mise a
disposition du public, a 'ensemble des personnes publiques associées ainsi
gu'a la mission régionale de l'autorité environnementale en vue d'un examen au
cas par cas du dossier ;
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» la mise a disposition du public a lieu pendant un mois en mairie de
LAUTENBACH-ZELL et au siége de la Communauté de Communes de la
Région de Guebwiller ainsi que par voie informatique sur les sites internet
respectifs ; un registre accompagne le dossier afin que le public puisse
consigner ses observations éventuelles ;

BN

» a lissue de la mise a disposition, le Président de la Communauté de
Communes en présente le bilan au conseil communautaire qui approuve la
modification du P.L.U. par délibération motivée.

5. Dispositions modificatives

La présente procédure de modification simplifiée du P.L.U. ne porte exclusivement que

sur les articles suivants :

> UAG.

> UAT.1.
> UA11.4.
> UB7.1.
> UB11.4.

Les modifications apportées aux différents articles apparaissent en caractéres

italiques gras rouge

Article UA 6
publiques

Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises

P.L.U. approuvé

P.L.U. modifié

6.1.Les constructions principales a usages
d'habitation ou d'activitts devront étre
implantées sur I'alignement architectural des
facades défini par les immeubles
avoisinants. En l'absence d'un alignement
clairement défini, les constructions pourront
s'implanter a l'alignement de la voie ou en
retrait de cet alignement.

6.2.Dans le cas des terrains ayant une
construction principale en premiére position,
les constructions en deuxiéme position sont
admises.

6.3.Les équipements publics pourront
s'implanter soit a l'alignement de la voie soit
en retrait de cet alignement.

6.1.Les constructions principales a usages
d'habitation ou d'activités devront étre
implantées sur l'alignement architectural des
facades  défini par les immeubles
avoisinants. En l'absence d'un alignement
clairement défini, les constructions pourront
s'implanter a l'alignement de la voie ou en
retrait de cet alignement.

6.2.Dans le cas des terrains ayant une
construction principale en premiéere position,
les constructions en deuxiéme position sont
admises.

6.3.Les équipements publics pourront
s'implanter soit a l'alignement de la voie soit
en retrait de cet alignement.

6.4.Le surplomb du domaine public est
autorisé en cas d'isolation des facades
par l'extérieur, sous réserve de ne pas
entraver la circulation publique.
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Article UA 7

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

P.L.U. approuvé

P.L.U. modifié

7.1. A moins que le batiment a construire ne soit
implanté sur la limite séparative, la
distance comptée horizontalement de tout
point de ce béatiment au point de la limite
séparative qui en est le plus rapproché doit
étre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces deux points
sans pouvoir étre inférieure a 3 métres.

7.1.A moins que le batiment & construire ne
soit implanté sur la limite séparative, la
distance comptée horizontalement de tout
point de ce batiment au point de la limite
séparative qui en est le plus rapproché doit
étre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces deux points

sans pouvoir étre inférieure a 3 metres.

D'autres implantations sont possibles
en cas d'isolation thermique extérieure
des constructions existantes.

Article UA 11

abords

: Aspect extérieur des constructions et aménagement de leurs

P.L.U. approuvé

P.L.U. modifié

11.4. Toitures

Dans le corps principal des constructions a
usage d'habitation ou d'activité principale, la
pente des toitures ne pourra pas étre
inférieure a 40°.

Toutefois, des toitures de forme différente sont
admises en tant qu'éléments architecturaux
d'accompagnement d'une toiture de pente
supérieure a 40°, sous réserve de respecter
une harmonie globale du béatiment et une
insertion satisfaisante dans le site et le

paysage.
Pour les autres types de construction,
notamment les équipements publics, les

garages et annexes, la pente de toiture est
libre.

11.4. Toitures

Dans le corps principal des constructions a
usage d'habitation ou d'activité principale, la
pente des toitures ne pourra pas étre inférieure
a 40°.

Toutefois, des toitures de forme différente sont
admises en tant qu'éléments architecturaux
d'accompagnement d'une toiture de pente
supérieure a 40° et dans le cas d'extension
du corps principal de construction a
vocation d'habitat ou d'activité, sous réserve
de respecter une harmonie globale du
batiment et une insertion satisfaisante dans le
site et le paysage.

Pour les autres types de construction,
notamment les équipements publics, les
garages et annexes, la pente de toiture est
libre.
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Article UB 7

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

P.L.U. modifié

P.L.U. approuvé

7.1. A moins que le batiment a construire ne soit
implanté sur la limite séparative, la
distance comptée horizontalement de tout
point de ce batiment au point de la limite
séparative qui en est le plus rapproché doit
étre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces deux points
sans pouvoir étre inférieure a 3 métres.

7.1.A moins que le batiment a construire ne
soit implanté sur la limite séparative, la
distance comptée horizontalement de tout
point de ce batiment au point de la limite
séparative qui en est le plus rapproché doit
étre au moins égale a la moitié de la
différence d'altitude entre ces deux points

sans pouvoir étre inférieure a 3 metres.

D'autres implantations sont possibles
en cas d'isolation thermique extérieure
des constructions existantes.

Article UB 11

: Aspect extérieur des

abords

constructions et aménagement de leurs

P.L.U. approuvé

P.L.U. modifié

11.4. Toitures

Dans le corps principal des constructions a
usage d'habitation ou d'activité principale, la
pente des toitures ne pourra pas étre
inférieure a 40°.

Toutefois, des toitures de forme différente sont
admises en tant qu'éléments architecturaux
d'accompagnement d'une toiture de pente
supérieure a 40°, sous réserve de respecter
une harmonie globale du béatiment et une
insertion satisfaisante dans le site et le

paysage.
Pour les autres types de construction,
notamment les équipements publics, les

garages et annexes, la pente de toiture est
libre.

11.4. Toitures

Dans le corps principal des constructions a
usage d'habitation ou d'activité principale, la
pente des toitures ne pourra pas étre inférieure
a 40°.

Toutefois, des toitures de forme différente sont
admises en tant qu'éléments architecturaux
d'accompagnement d'une toiture de pente
supérieure a 40° et dans le cas d'extension
du corps principal de construction a
vocation d'habitat ou d'activité, sous réserve
de respecter une harmonie globale du
batiment et une insertion satisfaisante dans le
site et le paysage.

Pour les autres types de construction,
notamment les équipements publics, les
garages et annexes, la pente de toiture est
libre.
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6. Justifications par rapport aux documents supra-communaux

> Les servitudes d'utilité publique

Le territoire de la commune de LAUTENBACH-ZELL est couvert par de multiples les
servitudes d’utilité publique suivantes :

= A4 Terrains riverains des cours d'eau hon domaniaux ;
= A5 Pose des canalisations publiques ;

= AC1 Protection des Monuments Historiques ;

. ASI protection des eaux potables ;

" 14 Lignes électriques ;

= JS1 Installations sportives ;

" T7 servitude aéronautique.

Toutefois, aucune de ces servitudes ne s’oppose aux dispositions du P.L.U. modifié.

> Le Schéma de Cohérence  Territoriale Rhin-Vignoble-Grand
Ballon approuvé le 14 décembre 2016

Les changements apportés au P.L.U. demeurent de portée mineure et de niveau local
et n'interférent pas avec ce document d'urbanisme de niveau supérieur dont le rdle est
de fixer les grands équilibres du bassin de vie.
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