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PHASE 1

PHASE 2

PHASE 3

PHASE 4
PLU

APPROUVÉ

Diagnostic
Enjeux

PADD

PLU ARRÊTÉ

Diagnostic et définition des 
grands Enjeux du PLU

Élaboration du PADD de la ville

OAP + Règlement écrit & graphique

Consultations des services & 
Enquête publique

Le PLU définit des règles d’implantation plus ou 
moins contraignantes, qui s’appliquent à chaque 

type de construction et à chaque terrain

Implantation par 
rapport aux voies et 
emprises publiques

Hauteur maximale

Emprise au sol 
des constructions

Implantation par 
rapport aux limites 
séparatives

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

Un PLU pour quoi faire ?
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03 - Plan de zonage

Plan Local d'Urbanisme (PLU)

Commune d'Illzach

Plan Local d'Urbanisme
approuvé par Délibération
du Conseil Municipal du
20 juin 2014

zone inondable (P.P.R.I.)

La représentation cartographique des zones inondables est fournie à titre informatif.
Elle ne dispense pas de consulter le P.P.R.I. de l’Ill (Arrêté préfectoral du 27/12/2006).

Plan de Prévention des Risques Technologiques (P.P.R.T)
Zonage réglementaire

zone inondable (source C.G. 68)

périmètre d'exposition aux risques

zone d'interdiction stricte (R)

zone d'interdiction (r)

emplacement réservé

Le Maire,
M. Jean-Luc SCHILDKNECHT

Droit de Préemption Urbain
instauré sur toutes les zones U et AU
par Délibération du Conseil Municipal
du 20 juin 2014

Le Maire,
M. Jean-Luc SCHILDKNECHT

Porter à connaissance "Risques technologiques"
(zonage pour les recommandations sur l'urbanisation future)

RISQUES TECHNOLOGIQUES

RISQUES NATURELS
Plan de Prévention du Risque inondation (P.P.R.i)

La représentation cartographique du PPRT est fournie à titre informatif.
Elle ne dispense pas de consulter le PPRT d'EPM (Arrêté préfectoral du 11/04/2014).

Porter à connaissance "Risques technologiques"  - COVED Sté
(zonage pour les recommandations sur l'urbanisation future)

périmètre d'exposition aux risques

seuil des effets létaux significatifs (SELS)

seuil des premiers effets létaux (SEL)

seuil des effets irréversibles (SEI)

Porter à connaissance "Risques technologiques" - TYM Logistique
(zonage pour les recommandations sur l'urbanisation future)

zone fortement exposée aux risques (r)

zone moyennement exposée aux risques (B)

zone faiblement exposée aux risques (b)

zone très fortement exposée aux risques (R)

zone fortement exposée aux risques (R2)

zone moyennement exposée aux risques (B)

zone très fortement exposée aux risques (R1)

Zones de danger  
Thermique Toxique Sous-secteur 
Très grave  R1 

Grave  R2 
Irréversible  B1 
Irréversible Irréversible B2 

 Irréversible B3 
 

zone d'autorisation (b)

N° VOCATION BENEFICIAIRE
1 Aménagement de la rue du Château d'Eau et de la rue d'Eguisheim Commune

2 Station de prétraitement et de pompage des eaux usées Commune
3 Tram-train de l'agglomération mulhousienne - réseau urbain M2A
4 Aménagement d'un carrefour giratoire rue Hoffet Commune
5 Elargissement de la Rue des Carrières Commune
6 Création de bandes plantées de 1 m d'emprise Commune
7 Préservation d'un accès aux équipements publics en zone UA Commune
8 Réalisation d'un équipement public Commune

Modification n° 1 approuvée par Délibération
du Conseil Municipal du 21 mars 2016.

Extrait du "plan de zonage" du PLU actuel d'Illzach

Un PLU se compose des documents obligatoires suivants :

•	 Le rapport de présentation  : il comporte le diagnostic du territoire, 
l'état initial de l'environnement, la synthèse des enjeux, les explications 
et justifications des choix qui sont effectués et des orientations qui sont 
exposées dans les autres pièces du PLU ;

•	 Le PADD (Projet d’Aménagement et de Développement Durables) : c’est un 
document de synthèse qui présente les grands objectifs d’aménagement 
retenus par la municipalité, et avec lequel toutes les autres pièces du PLU 
doivent être en cohérence ;

•	 Les orientations d’aménagement et de programmation : ces "OAP" 
sont des "zooms" sur des secteurs présentant un enjeu particulier, et sur 
lesquels des principes d’aménagement seront définis plus précisément (par 
exemple les accès à réaliser, l’implantation et la densité des constructions 
etc.)

•	 Le règlement, qui se décompose en : 

•	 un volet GRAPHIQUE, avec des plans découpant le territoire communal 
en zones, à l’intérieur desquelles les constructions sont soumises aux 
mêmes règles  ; toutes les parcelles de la commune se retrouvent dans 
l’une ou l’autre des zones ; dans certaines zones, aucune construction n’est 
autorisée, afin de protéger les terres agricoles, les paysages et les espaces 
naturels ;

•	 un volet ÉCRIT, qui précise pour chaque zone quelles sont les constructions 
autorisées, et définit leurs conditions d’implantation ; il peut également 
définir des règles d’aspect plus ou moins détaillées (matériaux de 
couverture et types d’enduits par exemple ...) ;

•	 Les annexes techniques : il s’agit de plans et de notices qui reprennent 
toute une série de contraintes techniques et règlementaires extérieures au 
PLU, à prendre en compte dans le cadre d’opérations d’aménagement ou 
de construction.

De quoi se compose le 
dossier de PLU ?

Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) est un document officiel, généralement 
réalisé à l’échelle de chaque commune et à l’initiative de la municipalité. A 
Illzach il doit se substituer au précédent PLU qui a été approuvé le 20 juin 
2014 et modifié le 31 mars 2016. 

Par ce document, la ville a la possibilité de fixer ses propres règles urbaines 
afin d’encadrer les constructions nouvelles, ainsi que la transformation des 
maisons et bâtiments déjà existants. A ce titre, le PLU concerne directement 
tous les propriétaires fonciers ; en effet, c’est lui qui détermine quels terrains 
seront constructibles et ce qu’il sera permis d’y réaliser.

Il concerne tous les citoyens, car il sert à préparer l’avenir de la commune. 
C’est en effet dans le PLU que doit être prévu l’emplacement des nouveaux 
quartiers, ainsi que des équipements publics dont la collectivité aura 
besoin dans les prochaines années. C’est un outil de planification urbaine 
indispensable pour développer une "vision" à long terme de la commune .

Par la suite, le PLU pourra toujours être MODIFIÉ (pour des changements 
mineurs) ou RÉVISÉ (pour des changements plus profonds), ceci afin de tenir 
compte de l’évolution du territoire et de ses nouveaux projets.

En général, le PLU permet de définir les objectifs de développement de la 
commune pour les 10-15 années à venir. L'élaboration du PLU est encadrée 
par le code de l'urbanisme et s'échelonne sur une durée moyenne de 3 ans. Le 
travail d'étude fait intervenir des équipes d’urbanistes, d'environnementalistes 
et de paysagistes, qui réalisent les études techniques nécessaires, proposent 
des choix aux élus et assurent la mise en forme du dossier conformément à 
la réglementation.
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Commune d'ILLZACH

S o l d e  n a t u r e l  e t  s o l d e  m i g r a t o i r eÉ v o l u t i o n  d e  l a  p o p u l a t i o n  à  I l l z a c h  d e  1 9 0 0  à  2 0 1 6 *

Remarque  : entre 1800 et 1950 la commune 
comptait entre 1.000 et 3.500 habitants 

Les années 60 marquent le début du "boom" 
démographique

Depuis les années 80 la ville "plafonne à 
environ 15.000 habitants

14.545
15.485

14.988

20161900 1946

2.753 3.840

4.725

"Les 30 glorieuses"

* populations légales 2016 entrent en vigueur le 1er janvier 2019
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Variation annuelle moyenne Solde naturel Solde migratoire

Part de croissanceNombre d’habitants

Source : EHESS jusqu'en 1962, puis INSEE, de 1968 à 2012. Temps

Il lzach dans l 'armature urbaine du SCoT de la Région Mulhousienne

En tant que tel, le PLU ne peut pas influencer directement le nombre d’habitants !

Par contre, le PLU peut ouvrir des possibilités de construire de nouveaux logements, 
qui peuvent attirer de nouveaux habitants, et mieux retenir ceux qui sont là ... à 
condition :

•	que les logements créés correspondent bien aux besoins, par leur localisation 
et leurs caractéristiques,

•	que les ménages aient par ailleurs des raisons de s’installer sur le territoire ... 
ou d’y rester.

Une croissance démographique en panne...

* Extrapolation, au niveau communal, des prévisions de vieillissement de la population 
française faite par l’INSEE au niveau national.

Illzach a connu une croissance démographique fulgurante dans les années 50 à 80, avec 
une progression de plus de 41% entre 1968 et 1975 ! La croissance s'est ensuite fortement 
ralentie après le 1er choc pétrolier. Entre 1975 et 1990 la croissance s'est stabilisée autour 
de 3%. Finalement, c'est depuis 1990 que la croissance de la ville semble "en panne", avec 
au contraire une diminution de 6% de sa population sur l'ensemble de la période ! 

Toutefois, Illzach reste une commune dynamique qui affiche une croissance globale de 
près de 38% depuis les années 70. Autre facteur démographique déterminant : le solde 
migratoire (c'est la différence entre ceux qui arrivent en ville et ceux qui quittent la ville). Le 
graphique ci-dessus montre que depuis les années 80 la ville semble moins attractive. En 
effet, depuis 1982 le solde migratoire est négatif...

3,55 
2,27

600* c’est le nombre de personnes 
supplémentaires de + de 65 
ans qui devraient habiter à 
Illzach vers 2035

Illzach : une ville "jeune"...
La part des personnes de moins de 
19 ans est sensiblement supérieure 
à celle du département...

C’était le nombre moyen de 
personnes par foyer à Illzach 
en 1968

... devrait être le nombre 
moyen de personnes par 
foyer à Illzach d’ici 2035...

Illzach n’échappe pas aux évolutions démographiques contemporaines  : le 
vieillissement de la population et la diminution de la "taille moyenne des 
ménages". 

Ces évolutions sont très importantes du point de vue des besoins en 
logements, car les personnes seules et/ou âgées, en nombre croissant, n’ont 
pas les mêmes besoins que des familles avec enfants ... 

En suivant les tendances nationales, la part des plus de 65 ans devrait passer, 
à Illzach, de 18 % aujourd’hui à environ 20% d’ici 10 à 15 ans.

Une planification locale très encadrée ...

... avec une population qui change... 

I l l z a c hH a u t - R h i n

Les choix de développement d'Illzach sont encadrés par le Schéma 
de Cohérence Territoriale de la Région Mulhousienne -SCoT-, approuvé 
le 25 mars 2019. 

Ce document "supracommunal" s’impose directement au PLU 
d'Illzach qui devra en tout point être compatible avec les documents 
du SCoT de la Région Mulhousienne. Être "compatible" signifie aller 
"dans le sens de" et non "faire exactement". Il s’agit d’éviter toute 
contradiction entre le SCoT et le PLU et ne pas empêcher la réalisation 
des objectifs du SCoT de la Région Mulhousienne.

A noter que les objectifs chiffrés qui sont fixés par le SCoT sont 
à comprendre comme des minima et que rien n'empêche la ville 
d'Illzach d’être plus exigeante que le SCoT en matière d’urbanisme 
durable par exemple.

A l'échelle du SCoT, la ville d'Illzach est considérée comme 
intégrant la première couronne de l'agglomération Mulhousienne 
et est considérée comme "Ville noyau". A ce titre, la commune peut 
organiser le développement de l’habitat avec plus "d'ambition" dans 
son PLU. Sans pour autant fixer des objectifs quantitatifs précis, le 
SCoT de la Région Mulhousienne indique une nécessité de penser 
un développement cohérent et raisonnable pour Illzach.

14.545
3.205
65 %

c’est le nombre actuel 
d’habitants à Illzach (INSEE 
2016)

c’est le nombre d’habitants 
qu'avait la commune en 
1946 

c’est la proportion de 
ménages, dans la ville, 
composés d’UNE ou DEUX 
personnes seulement

Source : INSEE, recensement de la population 2016.
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Illzach

27%

55%

18% 0 à 19

20 à 64

65 ou plus

24%

58%

18%
0 à 19

20 à 64

65 ou plus

* Des données plus récentes sont disponible, mais pas sur l'ensembles des thématiques 
(logement, emploi, etc.). En 2017 (donnée en vigueur au 1er janvier 2020) la population 
municipale d'Illzach est de 14.862 habitants. Toutefois, afin de permettre des comparaisons 
cohérentes seule les données Insee 2016 sont utilisées.

*
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450 C’est le nombre de logements qui devront être 
créés d’ici 15 ans à Illzach pour maintenir la 
population à son niveau actuelle (14.545 hab.)

82% C’est la proportion des - de 25 ans habitant 
un logement locatif (parcs social et privé 
confondus) à Illzach.

4%
7%

20%

37%

32%

Illzach 2016

1 pièce

2 pièces

3 pièces

4 pièces

5 pièces ou plus

Maison
34%

Appartement
66%

2016

Maison

Appartement

58%23%

17%

2%

Illzach 2016

Propriétaire

Locataire

locataires d'un logement
HLM loué vide

Logé gratuitement

58%23%

17%

2%

Illzach 2016

Propriétaire

Locataire

locataires d'un logement
HLM loué vide

Logé gratuitement

Ta i l l e  d e s  l o g e m e n t s

É p o q u e  d e  c o n s t r u c t i o n 
d e s  l o g e m e n t s

1%

6%

38%

39%

12%

4%

Ensemble des logements

avant 1919

de 1919 à 1945

de 1946 à 1970

de 1971 à 1990

de 1991 à 2005

de 2006 à 2013

P a r t  d e  l o g e m e n t s 
c o l l e c t i f s  e t  i n d i v i d u e l s

R é p a r t i t i o n  d e s  r é s i d e n c e s 
p r i n c i p a l e s  s e l o n  l e  s t a t u t 
d ’o c c u p a t i o n 

Quand on arrive sur le territoire on recherche avant tout un logement de taille 
moyenne

Les jeunes qui recherchent des logements en location...

Le parc de logements d'Illzach 
est relativement ancien, mais peu 
patrimonial : 
•	 seul 1,3% du parc de logements de la 

commune date d'avant 1919... 
•	 ... et 45,5% de logements d'avant 

1970.

Étonnamment, les grands logements 
restent la norme à Illzach. En 2016, 
les logements de 4 pièces et plus 
représentent plus de 68% du parc de 
logements, dont 32% pour les 5 pièces 
et plus !  La typologie de logements type 
1 pièce est quasi inexistante, de même 
que les 2 pièces. Elles représentent, à 
elles deux, moins de 12% des logements 
de la ville. 

Le logement type d'Illzach est un 
appartement de plus de 4 pièces, 
construit dans les années 1980-90 
occupé par son propriétaire.

Un parc de logements déjà très diversifié

45 %
C’est la proportion de 
résidences principales 
habitées par leur propriétaire 
(«propriétaires-occupants»)

C’est la proportion des 
logements datant d’avant 
1970.

Le PLU est l’un des outils nécessaires à une politique de l’habitat. Il permet de réguler 
l’ouverture de nouveaux terrains à la construction et de les répartir sur le territoire. 
Il permet également - dans une certaine mesure - d’orienter les investisseurs publics et 
privés vers la réalisation de types d’habitat répondant mieux à la diversité des besoins de la 
population, et anticipant la demande future.

Photo source : Mairie d'Illzach.

La taille moyenne des ménages à Illzach est aujourd’hui de 2,44 personnes par ménage, et elle 
va certainement continuer à diminuer, car c’est une tendance générale. La conséquence en 
matière de logements est la suivante : si la commune veut conserver, au minimum, son nombre 
actuel d’habitants, elle doit continuer à créer de nouveaux logements. La question est alors de 
savoir : de quels types de logements ? pour qui ? selon quelle localisation ?

La part des résidences secondaires insignifiante, de moins de 1 %, est inférieure à celle du 
département (2 %), ce qui montre qu'Illzach n'est pas un lieu de villégiature mais une ville ou 
l'on s'installe pour vivre.

Aujourd’hui à Illzach, les habitants vivant seuls ou à deux représentent près de 65 % des foyers... 
et cette proportion devrait continuer à croître !

Face à ce constat, on observe que le parc de logements actuel est composé d’une majorité de 
grands logements. En effet, 68 % du parc de logements est composé par les 4 pièces et plus, 
32% par les plus de 5 pièces... 

... en soi, ce décalage entre la taille des ménages et des logements n’est pas gênant  : il est 
évidemment agréable de bénéficier d’un grand logement ... aussi longtemps qu’il est possible 
de l’entretenir et de l’assumer. Il s’agit simplement de s’interroger sur l’évolution possible de la 
demande en logements, particulièrement celle des personnes âgées, des personnes seules et 
des jeunes. 

Par ailleurs, il faut souligner l’importance du parc locatif pour "fixer" de nouveaux ménages à 
Illzach, notamment de jeunes couples, en attendant qu’ils puissent accéder à la propriété...

Lien entre la taille des ménages et la taille des logements à Illzach

Sources : INSEE, RP 2016.

Des besoins qui évoluent

78 %

P a r t  c o m p a r é e  d e s  l o g e m e n t s  p a r  c a t é g o r i e

A Illzach, la part des logements 
vacants est relativement importante, et 
représente un peu plus de 10% du parc 
de logements global. Toutefois, cette 
part est sensiblement la même que dans 
M2A, où elle avoisine les 11 %.

la part des logements que l’on pourrait considérer comme "sous occupés" est de près de 32 % à 
Illzach...

1 pers 2 pers 3 pers 4 pers 5 pers 6 pers Total
1 pièce 4,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 4,2%
2 pièces 5,5% 1,6% 0,2% 0,0% 0,1% 0,0% 7,3%
3 pièces 8,8% 6,8% 2,8% 1,5% 0,2% 0,3% 20,2%
4 pièces 8,9% 12,4% 5,2% 5,8% 2,9% 1,3% 36,5%
5 pièces 3,0% 8,2% 3,5% 3,5% 2,0% 1,1% 21,4%
6 pièces 1,0% 4,2% 1,5% 1,8% 0,9% 1,0% 10,4%
Total 31,4% 33,3% 13,1% 12,6% 6,0% 3,6% 100%

89%

1%
10%

ILLZACH

Résidences principales

Résidences secondaires et
logements occasionnels

Logements vacants89%

1%
10%

ILLZACH

Résidences principales

Résidences secondaires et
logements occasionnels

Logements vacants

moins de 2 
ans 2 à 5 ans 5 à 9 ans 10 à 20 ans 20 à 29 ans 30 ans et + Total

1 pièce 7,6% 6,6% 4,5% 3,8% 3,5% 1,0% 4,2%
2 pièces 16,2% 10,9% 7,9% 7,0% 4,0% 1,5% 7,3%
3 pièces 28,5% 23,6% 26,8% 18,7% 16,2% 11,5% 20,2%
4 pièces 29,9% 36,5% 37,4% 34,3% 32,7% 42,8% 36,4%
5 pièces 13,5% 17,3% 15,0% 23,3% 27,3% 29,0% 21,4%
6 pièces 4,3% 5,1% 8,3% 12,8% 16,3% 14,2% 10,5%

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

moins 
de 20 
ans

20 à 
24ans

25 à 39 
ans

40 à 54 
ans

55 à 64 
ans

65 à 79 
ans 80 et +

Propriétaires 31,6% 14,2% 42,5% 58,3% 64,0% 68,0% 71,7% 57,8%

Locataires 21,1% 61,9% 32,7% 19,7% 19,0% 16,9% 12,6% 22,2%

Locataires HLM 31,6% 11,9% 19,9% 18,9% 15,3% 14,5% 14,6% 17,1%
Locataires Meublés 15,8% 1,5% 2,6% 0,6% 0,9% 0,1% 0,0% 1,0%
Loges gratuitement 0,0% 10,4% 2,3% 2,4% 0,6% 0,5% 1,1% 1,8%

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
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Un cadre de vie à préserver et mettre en valeur 
la question du paysage dans le PLU

La ville des infrastructures et des zones d’activités où l’on perd ses repères urbains.

La ville des quartiers péri urbains de la ville centre Mulhouse et des quartiers ouvriers avec des juxtapositions 
de formes urbaines très différentes d’un quartier à l’autre mais aussi avec un rapport à la rue très varié.

Des espaces naturels et agricoles préservés autour des infrastructures, des rivières qui traversent Illzach : 
les transitions villes/campagne avec des franges naturelles et agricoles diversifiées.

Illzach se trouve sur le passage des circuits de promenade au départ de Mulhouse. C'est une ville très verte, 
avec un patrimoine arboré, naturel très important aussi bien dans les zones artisanales, sur les grandes 
infrastructures...

La démarche d’analyse paysagère dans un 
PLU est une approche transversale qui croise 

les enjeux d’évolution et d’aménagements 
urbains, de pratique agricole et de 
préservation des milieux naturels. 

Le paysage, c'est notre cadre de vie, ce que 
nous avons sous nos yeux tous les jours.

La végétation fait partie du paysage mais le 
paysage ne se résume pas au végétal, il englobe 
le bâti, les espaces publics, naturels et agricoles. 

C'est un ensemble.

Nous sommes tous acteurs de notre paysage, 
agriculteurs, habitants, élus qui cultivons, 
construisons, transformons l'architecture, 

aménageons les espaces.

Le paysage est un enjeu comme peut l’être le 
développement urbain et économique.

Le paysage participe de la valeur d’un 
territoire !

A CHAQUE QUARTIER SON PAYSAGE 

La ville des juxtapositions de formes urbaines très différentes d’un quartier à l’autre :

•	 A chaque quartier son paysage.

•	 Des contrastes d’échelles entre construit et non construit.

•	 Un rapport à la rue très varié : implantation du bâti sur rue, recul, nature des clôtures, gabarits 
de voies.

UNE ville avec beaucoup d’entrées de ville mais 
peu de passages marqués d’une ville à l’autre 

Des entrées de ville identifiables lorsqu’il y a des espaces naturels et 
agricoles préservés entre les tissus urbains :

•	 avec Sausheim : les espaces agricoles et la zone inondable de l’Ill.

•	 avec Mulhouse : la forêt et la traversée de la Doller et de ses espaces 
préservés.

... Mais une continuité urbaine qui domine avec les communes 
limitrophes : Kingersheim, Mulhouse, Riedisheim, Rixheim, Sausheim.

Carte des entités urbaines

Carte des entrées de ville

Mulhouse

Les paysages d'ILLZACH, une ville aux multiples facettes

1

1

2

2

3

3

4

4

5

5

6

6

7

7

Kingersheim

Sausheim

Rixheim

Riedisheim
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Une ville très verte, autant D'éléments de paysage et de nature 

Les arbres d’alignement et isolés Les parcs et espaces sportifs

Des espaces agricoles qui s’insèrent en coeur du tissu 
urbanisé.

La nature en ville : des espaces naturels préservés, 
qui réapparaissent à la faveur d’abandon de sites. 
 

Une place importante du 
patrimoine végétal privatif  .

Des franges naturelles et 
agricoles diversifiées.

19
50

-1
96

5

20
19

19
50

-1
96

5

20
19

Simplification du méandrage de l’Ill, étalement 
urbain et "simplification" du paysage agricole 

 Avancée urbaine calée sur le parcellaire et les 
chemins agricoles 

Photos aériennes historique et actuelle d'Illzach

Illzach, la ville des promenades urbaines 

UN PAYSAGE EN CONSTANTE ÉVOLUTION

Si oui que protéger, 
préserver, avec quels 
outils ?

Comment aménager, 
construire en 
intégrant les enjeux 
environnementaux ?

Quelles formes urbaines 
pour quels paysages au 
fil des rues, des espaces 
publics y compris dans 
les zones industrielles ?

Une ville aux sols 
perméables en zones 
habitées et préservées 
mais très imperméables 
en zone industrielle et 
commerciale.

Illzach, une 
ville verte ?

Perméabilités des sols

Un environnement paysager très présent à Illzach
la question du paysage dans le PLU

les grandes thématiques d’enjeux 
paysagers urbains :

•	Zone industrielle et commerciale : quelle qualité 
paysagère, pour intégrer à la ville ces quartiers 
traversés, pratiqués ? 

•	Dents creuses et renouvellement urbain : 
comment constituer le paysage de la rue ?

•	Les franges arborées : un modèle à dupliquer ? 

•	Protéger le patrimoine arboré sur l'espace privatif

Carte des entités paysagères

Carte circuits réservés aux modes doux



z1

z2

z1

z2

z1
z2

DP-23

école

D
oc

um
en

t d
u 

15
 I 

10
 I 

20
20

Révision du Plan Lo ca l  d ’ U rb a n i s m e

conception : 

CONCERTATION

Densités moyennes de logements observées à Illzach

Quartier des "4 Saisons":

48,5 logts/ha
Résidence"La Forêt":

78 logts/ha

Lotissement pavillonnaire

14 logts/ha
L’étalement des agglomérations a pris au cours des dernières décennies 
des proportions gigantesques, sans rapport avec l’augmentation 
réelle de la population. En France, plus de 50.000 hectares de terres 
agricoles sont détruites, chaque année, par l’urbanisation.

L’une des principales causes de cet étalement a été la priorité accordée 
à l’habitat individuel pavillonnaire dans les extensions urbaines.

A contrario, à Illzach, l’étalement urbain a été, certes élevé, mais 
plutôt vertueux. Depuis 1975, 79 ha de foncier ont été urbanisés 
pour le développement de l’habitat et des services directement liés 
(éducation, sport et loisirs, etc). Dans le même temps, la commune 
compte environ 440 habitants de moins ! 

Aujourd'hui la moyenne de foncier urbanisé (tissu mixte, à dominante 
d'habitat, hors ZA) par habitant est de 219 m², contre 159 m² dans les 
années 75 ! 

A noter que les zones d’activités ne sont pas intégrées dans ces 
chiffres. Le bilan de la consommation foncière aurait été beaucoup 
plus conséquent puisque le pôle Économique de l'Île Napoléon s'est 
considérablement développé. Toutefois, cette zone a un rayonnement 
qui dépasse largement le cadre de la ville d'Illzach et de ses habitants.

Globalement, les décennies 1970-1990 ont été les plus consommatrices 
en foncier. Depuis une vingtaine d'années la ville d'Ilzach ne s'étend 
plus et se développe "sur elle-même".

A terme la poursuite de ce développement n'est pas soutenable... 

Il restera nécessaire de construire à l’avenir de nouveaux logements 
ainsi que des équipements, mais il est possible de réduire fortement 
l’urbanisation sur des terrains naturels ou agricoles et, lorsque celle-
ci s’avère indispensable, d’utiliser l’espace urbanisé de manière plus 
efficace en favorisant la densité et le renouvellement urbain. 

Un espace naturel et agricole de plus en plus rare ...

Le PLU est par excellence l’outil qui permet de maîtriser l’étalement urbain, 
au travers des choix d’affectation des sols. 
Dans le cadre d’un nouveau PLU, les enveloppes foncières destinées à la 
construction future doivent être ré-évaluées en fonction des besoins réels 
du territoire, notamment en termes d’habitat, de services ou d’activités 
économiques.

28 ha c'est la superficie des friches 
industrielles, encore disponible pour du 
renouvellement urbain à Illzach.

16 ha c'est la superficie qui était prévue pour 
être urbanisée au détriment de terres agricoles dans 
le PLU d'Illzach en vigueur actuellement (PLU aprouvé 
en juin 2014), ...

Demain :
•	quelle forme d’aménagement sera la plus adaptée ?
•	quelle ambition de croissance pour la commune ?

En comparant le nombre de logements et la surface urbanisée, la commune présentait une densité moyenne de :
•	 18,6 logements par hectare en 1975 avec une moyenne de 159 m2 urbanisés par habitant. 
•	 79 hectares ont été nouvellement urbanisés depuis 1975 pour l'habitat.
•	 Aujourd'hui la superficie urbanisée moyenne, hors zone d'activités, par habitant est de 219 m2.
•	 Illzach comptait environ 39 hectares de foncier d'activité dans les années 1975, pour près de 241 aujourd'hui, 

soit une progression de 518%.

18,7 C'est la densité moyenne de 
logements par hectare à Illzach

Limiter l'étalement urbain : 
un enjeu national

Un encadrement réglementaire des PLU par : la 
loi, les codes, le SCoT, etc.

Que préconise le SCoT de la Région de Mulhouse 
en matière d’habitat à Illzach ?

Superficie en extension : 7 ha + 2 supplémentaires si la commune 
réalise une nouvelle gare sur son territoire (au niveau du canal de Rhone 
au Rhin), d'ici 2033 ;

Part de logements aidés  : Permettre d'atteindre des 
objectifs de la loi SRU. La ville n'est pas "carencée" en 
logements sociaux et est proche des objectifs de la loi SRU (disposer d'un 
minimum de 20% de logements sociaux sur son territoire).

Densité minimale : 40 logts/ha (il s'agit d'une densité résidentielle 
moyenne nette), cette densité est à atteindre à l’échelle de toute la ville, 
et non à l'échelle de l'opération, et sur l’ensemble de la production de 
logements neufs (densification et extension).
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DU 29 I 11 I 2019

Maîtrise d'Oeuvre :

Assistance à la Maîtrise d'Ouvrage :

LEGENDE

Potentiel foncier en "dents creuses" : env. 8,6 ha

Bâti mutable : env. xx²

Bâti

Limites communales

Cours d'eau et plan d'eau

Potentiel friches : env. 27,9 ha (y compris écoquartier pour env. 20 ha)

Potentiel sites mutables : env. 12,6  ha (y compris ZA inclue dans le périmètre de l'écoquartier pour env. 3,8 ha)
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Maîtrise d'Oeuvre :

Assistance à la Maîtrise d'Ouvrage :

LEGENDE

Potentiel foncier en "dents creuses" : env. 8,6 ha

Bâti mutable : env. xx²

Bâti

Limites communales

Cours d'eau et plan d'eau

Potentiel friches : env. 27,9 ha (y compris écoquartier pour env. 20 ha)

Potentiel sites mutables : env. 12,6  ha (y compris ZA inclue dans le périmètre de l'écoquartier pour env. 3,8 ha)

aujourd’hui

Illzach avant 1975

Ban communal

1975 : 
14.988 hab.
sur 239 ha.

aujourd'hui * : 
14.545 hab.
sur 318 ha.

En 45 ans, on observe : une évolution de population de  - 3 % et une croissance des zones urbanisées de + 33 %
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conception : 

CONCERTATION
Éléments du diagnostic environnemental

Le PLU doit prendre 
en compte toutes 
ces données 
e nv i ro n n e m e n t a l e s 
afin que le 
d é v e l o p p e m e n t 
urbain projeté soit 
le plus respectueux 
de l’environnement 
des habitants et 
tienne compte de leur 
sécurité.

Le ban d'Illzach couvre environ 7,5 km² et 
offre un paysage avec un relief peu marqué, 
allant d'une altitude de 228m à 237m. 
L’altitude maximale est observée au niveau 
du "Mühlenfeld".

E n j e u x  é c o l o g i q u e s

Risques naturels et 
technologiques
Le territoire d’Illzach est concerné 
par plusieurs risques naturels et 
technologiques :
•	 Risque d’inondation par débordement 

de cours d’eau et par remontée de nappe. 
Ainsi, un Plan de Prévention des Risques 
d’inondation -PPRI- de l’Ill est mis en place,

Santé humaine

La santé humaine est notamment en lien avec la qualité de 
l’eau, de l’air et de l’environnement sonore.
•	 Qualité des eaux superficielles  : à hauteur d’Illzach, les eaux 

de l’Ill et de la Doller présentent un état médiocre à mauvais et 
celles du Quatelbach présentent un état moyen.

•	 Qualité des eaux souterraines : les dernières données de 2016 
démontrent l’absence des principales substances nocives 
analysées.

•	 Qualité de l’eau potable distribuée : en 2017, l’eau produite et 
distribuée par la Régie de Mulhouse est conforme aux limites 
de qualité physico-chimiques en vigueur. 

•	 Environnement sonore  : le territoire est concerné par le bruit 
aux abords de différents axes de circulation (notamment A36, 
RD38, RD422). 

L a  T r a m e  V e r t e  &  B l e u e

Les principaux enjeux concernant Illzach 
sont : 
•	prendre en compte et limiter les 

nuisances et les risques liés aux activités 
industrielles, 

•	préserver les cours d’eau et leurs abords, 
•	mettre en valeur le secteur du 

Mühlenfeld, 
•	 favoriser les continuités écologiques au 

sein du territoire communal et en lien 
avec les espaces naturels voisins

Principe schématique de conception d’une trame verte et bleue et des 
corridors écologiques

Illzach comprend les cours d’eau de l’Ill, de la Doller, de l’ancienne 
Ill et du Quatelbach en tant que réservoir et continuité des 
milieux humides.

La trame verte comprend les réservoirs de biodiversité, les 
boisements le long des cours d’eau ainsi que le vaste espace vert 
du Mühlenfeld, au centre de la commune (classé Espace Naturel 
Sensible), composé de jardins, landes, prairies, boisements et 
présentant un grand intérêt paysager et environnemental.

Les Espaces naturels

Le territoire d’Illzach inclut des espaces 
naturels remarquables ayant un intérêt 
paysager et écologique :
•	 Zone naturelle d’intérêt écologique 

faunistique et floristique (ZNIEFF) "Zones 
alluviales et cours de l’Ill d’Illzach à Meyenheim",

Z o n a g e  d ' I n v e n t a i r e

Z o n e s  à  D o m i n a n t e  h u m i d e s

•	 Zones à dominante humide : ces zones sont 
potentiellement humides et des études de 
sols doivent être menées pour confirmer ou 
pas la présence de terrains humides en cas 
de projet d’aménagement.

•	 Risque "barrage-ouvrage" en cas d’incident 
au niveau du barrage de Michelbach,

•	 Risque de mouvements de terrain (aléa 
retrait-gonflement des sols argileux, coulées 
de boue, cavités souterraines),

•	 Risque sismique (zone 3 – risque modéré),
•	 Risque lié au transport de matières 

dangereuses par voie routière (A36), par 
voie ferrée, par voie navigable (canal), 
par canalisation de transport de gaz et 
d’hydrocarbures,

•	 Risque lié à la présence d’installations 
industrielles (la ville compte 40 sites 
industriels, 19 ICPE dont 1 SEVESO seuil haut 
et 1 SEVESO seuil bas, 5 installations rejetant 
des polluants). Ainsi un Plan de Prévention 
des Risques Technologiques -PPRT- 
concernant l’Entrepôt Pétrolier de Mulhouse 
(zonage réglementaire autour du site) a été 
établi,

•	 Plusieurs sites et sols pollués ou 
potentiellement pollués.

la Trame verte & bleue

La trame verte et bleue détermine les réservoirs de biodiversité 
et les continuités écologiques à préserver ou à créer sur le 
territoire.

L'État initial de l’environnement

L’état initial de l’environnement traite plusieurs 
thématiques permettant d’analyser les enjeux 
concernant l’environnement et la santé humaine  : 
environnement physique, trame verte et bleue, 
risques naturels et technologiques, qualité de l’eau et 
de l’air, nuisances sonores

Le territoire d’Illzach est soumis à différentes 
contraintes urbaines (infrastructures routières 
et autoroutières, zones industrielles, risques 
technologiques) ou naturelles (risque d’inondation et 
de mouvement de terrain) mais bénéficie également 
de la présence d’espaces naturels à protéger et à 
mettre en valeur en particulier aux abords des cours 
d’eau, y compris du canal, et au niveau du Mühlenfeld, 
Des continuités écologiques peuvent être préservées 
ou créées sur le territoire.
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Révision du Plan Lo ca l  d ’ U rb a n i s m e

conception : 

CONCERTATION
Projet d’Aménagement et de Développement 
Durables du PLU d'Illzach -PADD-

Illzach "Centre"

Illzach Modenheim / Ile Napoléon

Illzach 
4 Saisons / 
Vauban

canal    
du    R

hône   a
u      

Rhin

A36

A35

Mulhouse

Baldersheim

Kingersheim

Sausheim

Riedisheim

Valoriser les friches 
industriels et le foncier 

disponible en ville

Optimiser le foncier d'activité 
disponible

Illzach

Doller
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ll
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Quatelbach

Ill
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e l

'Il
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A36

Rixheim

Un territoire complexe aux enjeux multiples...

Préserver l'espace agricole 
Nord

Préserver et 
valoriser le 
Mühlenfeld

Projet 
de renouvellement 

urbain, dit " NPRU" 
(nouveau programme de 

rénovation urbaine),
définie par l’Agence Nationale 
pour la Rénovation Urbaine 

dans le

quartiers Drouot-Jonquilles 
à Mulhouse et Illzach

Préserver l'espace 
agricole Sud

Le PADD c’est :
•	 La "colonne vertébrale" 

du PLU, il fixe les objectifs de 
la politique d’urbanisme de la 
ville. Il est composé de textes (non 
techniques) + éventuellement de 
schéma(s)/carte(s)

Doit se traduire dans ...

les Orientations 
d’Aménagement 

et de 
Programmation

- OAP -

le Règlement 
écrit

le Règlement 
graphique

(zonage)

le PADD

Le Code de l’Urbanisme dispose que : 

"Le projet d’aménagement et de développement durables définit :

1.	Les orientations générales des politiques d’aménagement, 
d’équipement, d’urbanisme, de paysage, de protection des espaces 
naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon 
état des continuités écologiques ;

2.	Les orientations générales concernant l’habitat, les transports 
et les déplacements, les réseaux d’énergie, le développement 
des communications numériques, l’équipement commercial, le 
développement économique et les loisirs, retenues pour l’ensemble 
de l’établissement public de coopération intercommunale ou de la 
commune.

Il fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de l’espace 
et de lutte contre l’étalement urbain.

Il peut prendre en compte les spécificités des anciennes communes, 
notamment paysagères, architecturales, patrimoniales et 
environnementales, lorsqu’il existe une ou plusieurs communes nouvelles".
	 (art. L 151-5 Code de l’Urbanisme)

... chacun de ces "items" doit se retrouver dans votre PADD !

Les politiques d’aménagement, d’équipement et 
d’urbanisme d'Illzach
•	Préserver et conforter le fonctionnement urbain
•	S’appuyer sur le potentiel de renouvellement urbain que 

constituent les sites en friche pour développer l’offre de logements
•	Mobiliser les "dents creuses" en tenant compte du contexte urbain
•	Assurer l’équilibre entre densification urbaine et préservation du 

cadre de vie des habitants
•	Permettre la création d’un projet d’éco-quartier intercommunal 

avec les communes de Rixheim et Riedisheim
•	Réorganiser l’offre en équipements

Les orientation 
générales 
thématiques
Elles concernent : 
l’habitat, les transports 
et les déplacements, 
les réseaux d’énergie, 
le développement 
des communications 
numériques,etc.

Le PADD d'Illzach se décline en 4 
orientations de portée générale, 
qui ont trait à l’environnement, 
au paysage, à l'organisation du 
milieu urbain et à la modération 
de l'étalement urbain.
Chacune de ces orientations se 
décline en plusieurs objectifs qui 
précisent ceux poursuivis dans 
l’aménagement de la ville. Le détail 
de ces objectifs est à consulter 
dans la version écrite du PADD.

C'est la superficies (en hectares)
dont dispose actuellement la ville 
pour des mutation urbaines (friches 
industrielles, parcelles en "dent 
creuse", sites en reconversion, etc.) . 50

Être ambitieux en matière de "sobriété" 
foncière
•	Prioriser le développement dans les enveloppes 

urbaines de la ville et lutter contre l’étalement urbain
•	Opter pour une densification maitrisée et adaptée au 

contexte
•	Optimiser le foncier voué à l’activité économique

C'est l'objectif de la ville en 
matière d'artificialisation des 
sols en dehors de l'enveloppe 
urbaine actuelle d'ici 2033. Zéro

N.B. Cette carte ne fait pas partie du PADD. Elle est présentée à titre d'information

Les objectifs de protection de l'environnement
•	Maintenir l’outil agricole par la préservation des terres agricoles
•	Préserver les espaces naturels
•	Préserver et favoriser la remise en état des continuités écologiques
•	Prendre en compte les risques naturels et technologiques

Les objectifs 
à mettre en 
œuvre pour 
valoriser 
le paysage 
d'Illzach
•	Redonner de la 

cohérence et de la 
lisibilité au paysage 
urbain
•	Préserver et 

mettre en valeur le 
patrimoine végétal 
de la commune	
•	Rendre accessible 

la ville et son 
environnement aux 
modes doux

Illzach doit assurer la fonction de "ville 
noyau" au sein de l'armature urbaine de 
la Région Mulhousienne, ce qui implique 
une certaine vitalité démographique et 
un rééquilibrage de l’armature urbaine 
actuelle du territoire. 

Au regard du potentiel intramuros actuel 
considérable (Illzach à la possibilité 
d'atteindre près de 18.000 habitants 
en valorisant ce potentiel), l'objectif 
démographique de la ville est de maîtriser 
sa croissance à environ 6% d’ici 2033, 
pour atteindre une population d’environ 
15.500 habitants, soit retrouver sa 
population des années 90. 

Zone économique

"Unités" urbaines

Espaces naturel /coulée verte

Zone urbaine

Légende

Sites à enjeux

Réseau hydrographique

Limites à l'urbanisation


