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1. Cartes de repérage des zones et secteurs du PLU en vigueur 
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Eléments méthodologiques 

Les précédents documents servent de cartes de rep®rage pour lôapproche urbaine de la commune 
dôOberentzen. Lôid®e d®velopp®e ici est dô®tudier la morphologie de lôagglom®ration au travers dôun 
certain nombre dôindicateurs spatiaux, et ce faisant, dôanalyser ®galement la r®partition en zones 
proposée par le Plan Local dôUrbanisme (PLU) en vigueur, au travers de ses articles majeurs. 

Afin dô°tre au plus proche de la r®alit® de lôagglom®ration et de ses quartiers, la m®thode dôapproche 
préconisée vise à analyser les zones du PLU en vigueur, mais également chaque type de zone ; dôo½ 
une numérotation affectée à chaque secteur. Il se peut en effet, que la morphologie actuelle dôune 
zone Ub (pour prendre cet exemple) rec¯le des diff®rences dôimplantation du b©ti ou de densit® par 
rapport aux autres zones Ub classées au PLU en vigueur.  

Les résultats ainsi observés permettront le cas échéant une réflexion nouvelle sur les délimitations en 
zonage du futur PLUi, soit afin de tenir compte plus justement de cette réalité, soit par choix politique 
de renforcer tel ou tel aspect r®glementaire afin dôinfl®chir ¨ moyen et long termes la physionomie 
urbaine de tel ou tel quartier. 

Ainsi, si la commune dôOberentzen au travers de son plan de zonage PLU délimite 11 zones ou 
secteurs, la m®thode dôanalyse pr®conis®e d®taille ce zonage en 18 secteurs identifiés pour 
appréhender au mieux la morphologie urbaine existante. 

Le tableau ci-joint indique les correspondances entre zones PLU en vigueur et secteurs dôanalyse. 
Précisons quelques points particuliers en termes d'appellations de zones dans le PLU en vigueur 
dôOberentzen : 

¶ UA : Zone correspondant au noyau villageois initial.  
 

¶ UC : Zone correspondant aux extensions récentes de l'urbanisation réalisées sous forme de 
lotissements. 
 

¶ UE : Secteur couvrant l'emprise de l'aérodrome de Colmar-Meyenheim 
 

¶ AUa : Secteur de développement urbain. 
 

¶ AU : Zone regroupant les terrains à caractère naturel de la commune destinés à être ouverts 
à l'urbanisation par modification du PLU (zone de réserve foncière). 
 

¶ A : Zones affectées à l'activité agricole. 
o Aa : Secteurs constructibles mais exclusivement destinés à accueillir des 

constructions liées et nécessaires à l'exploitation agricole. 
o Ab : Secteur proche de zones urbanisées où ne sont admis que les hangars de 

remisage du matériel agricole. 
 

¶ N : Zone des espaces naturels non affectés à l'agriculture. 
o Na : Secteur correspondant à l'étang de pêche. 
o Nb : Secteur couvrant les installations sportives. 

 

 

 

 

 

 

Type de zones Intitulé PLU Intitulé analyse Superficie Zones PLU et analyse (ha) 

UA UA UA-16 13,6 13,6 

UC UC UC-13 23,2 23,2 

UE UE UE-7 130,4 130,4 

AUa AUa AUa-2 0,6 4,3 

AUa AUa-3 1,2 

AUa AUa-17 2,5 

AU AU AU-18 4,7 4,7 

A A A-5 217,8 522,3 

A A-12 52,7 

A A-15 69,0 

Aa Aa Aa-11 179,3 

Ab Ab Ab-10 3,4 

N N N-1 59,7 183,2 

N N-4 5,5 

N N-8 60,1 

N N-14 51,8 

Na Na Na-9 1,0 

Nb Nb Nb-6 5,0 
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2. Emprise du bâti dans le zonage et secteurs dôanalyse du PLU en vigueur 
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Eléments méthodologiques 

Le document «emprise du bâti» récapitule toutes les parcelles bâties présentes sur le ban communal, 
quelle que soit la zone PLU, et établit une typologie en fonction de lôemprise de la (ou des) 
construction(s) sur la parcelle dôassise.  

Six classes de densité du bâti ont été retenues dans cette approche, sachant que les deux classes 
les moins denses (0,1 % à 20  % de lôemprise parcellaire) sont ®galement celles où lôon peut imaginer 
demain dans le cadre du PLU des formes de densification possibles (confer «Attendus de la loi ALUR 
du 24 mars 2014»). 

Ce document cartographique a été réalisé à partir du fond de plan cadastral le plus récent, à savoir le 
plan 2015 fourni par la DGI (Direction Générale des Impôts). 

Lôanalyse spatiale qui a permis le traitement de lôinformation a ®t® effectu®e par des moyens SIG en 
s®lectionnant dans un premier temps les b©timents existants, puis les parcelles dôassise de ces 
bâtiments. Le croisement de ces deux informations a permis le calcul du taux dôemprise b©tie pour 
chaque parcelle.  

Tous les résultats obtenus ont été enfin synthétisés cartographiquement en six catégories. 

Les limites de cet exercice sont similaires à celles évoquées dans le chapitre précédent car le fond de 
plan cadastral peut comporter des erreurs de saisie, notamment dans le contour ou lôaffectation des 
parcelles : certaines dôentre elles devraient de fait °tre int®gr®es dans le domaine public, ou font 
partie du domaine privé de la commune ; de même, le résultat des échanges ou des ventes de 
parcelles nôest pas toujours ¨ jour, et les unit®s fonci¯res r®sultantes mal figur®es. Enfin, certaines 
constructions sont implantées à cheval sur une ou plusieurs parcelles ce qui peut induire des erreurs 
de calcul. Le tout donne toutefois un résultat sérieux, significatif et parlant. 

Ce plan et le tableau qui lui est associé servent à appréhender les densités urbaines effectives au 
travers du crit¯re de lôemprise au sol des b©timents sur la parcelle de propri®t® et dôinterroger, le cas 
®ch®ant, lôarticle 9 du PLU en vigueur (taux dôoccupation effectif par rapport aux indications du PLU 
selon les zones et secteurs). 

  

Tableaux de synthèse des données 

La carte, comme les tableaux ci-joints montrent les différences de densités existantes ¨ lôint®rieur du 
tissu urbain de la commune dôOberentzen. Le cadastre 2015 connaît deux ans de report, ainsi les 
constructions les plus récentes ne peuvent pas être analysées dans ce chapitre. 

Les données relatives aux zones agricoles (A) ou naturelles (N) sont plus anecdotiques, ces espaces 
®tant tr¯s peu le support de constructions (contraintes r®glementaires), et quand côest le cas, ces 
dernières sont bien souvent implantées sur des parcelles très importantes ce qui donne une densité 
faible. Lôint®r°t r®side ici plus sur le recensement des constructions existantes en dehors de 
lôagglom®ration : cette information revêt toute son utilité au regard de la loi ALUR et de la loi Avenir de 
lôAgriculture, de lôAlimentation et de la Forêt du 13 octobre 2014 qui toutes les deux encadrent 
aujourdôhui diff®remment  les possibilit®s de constructibilit®, y compris pour des b©timents existants, 
dans les zones A (agricoles) et N (naturelles) des PLU et PLUi. 

 

Le cadastre recense 17 bâtiments hors zones urbaines ou urbanisables du PLU : respectivement 6 
en zones naturelles et 11 en zones agricoles essentiellement des fermes et des exploitations 
agricoles, regroupant chacune un ensemble de bâtiments.  

Ces 17 constructions devront faire lôobjet dôune r®flexion particuli¯re dans le cadre du futur PLUi afin 
de définir soit des zonages et une réglementation adaptés, soit un simple repérage cartographique et 
des indications réglementaires spécifiques quant à leurs possibilit®s dô®volution. 

 

 

Intitulé PLU 
Intitulé 
analyse 

Nombre de 
constructions 

Superficie Emprise en % 

 du bâti 
(ha) 

des 
parcelles 

(ha) 

de la zone  
d'assise 

(ha) 
du bâti  

des 
parcelles 

bâties dans 
la zone 

A A-12 4 0,37 4,02 52,72 9% 8% 

A-15 2 0,08 0,95 69 9% 1% 

Aa Aa-11 3 0,14 2,81 179 5% 2% 

Ab Ab-10 2 0,00 0,18 3 0% 5% 

N N-1 1 0,00 0,03 59,75 2% 0% 

N-14 3 0,05 0,15 52 35% 0% 

Na Na-9 1 0,01 0,96 1 1% 100% 

Nb Nb-6 1 0,03 4,36 5 1% 86% 

Total 17 0,69 13,46 422,06 5% 3% 
 

Sur lôensemble du ban, les résultats obtenus présentent des situations plutôt attendues. 

Intitulé PLU 
Intitulé 
analyse 

Superficie en ha Emprise en % 

 du bâti des parcelles 
de la zone  
d'assise 

du bâti  
des parcelles 
bâties dans la 

zone 

UA UA-16 3,02 9,62 13,61 31,4% 70,7% 

UC UC-13 2,15 12,91 23,17 16,7% 55,7% 

AU AUa-17 0,15 0,77 2,51 19,5% 30,7% 

Total 5,33 23,30 39,29 22,9% 59,3% 

 

Logiquement, côest le centre ancien (zone UA) qui présente la plus forte densité avec un taux 
dôemprise du b©ti de 31,4 % ; côest-à-dire quôenviron un tiers de la parcelle est surbâtie. De plus, avec 
70,7 % de parcelles b©ties, la zone UA est bien la zone dôhabitat la plus dense de la commune. Ces 
chiffres sôillustrent graphiquement par des teintes rouges/orang®es sur la carte, notamment le long 
des rues. 

Ce taux sôapparente à celui de Niederhergheim qui est de 38,1 %, néanmoins ce chiffre est à 
nuancer.  

En effet le centre ancien dôOberentzen présente une densité importante le long de la rue principale. 
Cependant cette densité est contrebalancée par la présence de cîur dô´lots verts. 

 



 

ADAUHR 
7 

PLUi de la CC Centre Haut-Rhin - Oberentzen 

Décembre 2019 Diagnostic urbain 

 

 

 

  

 

La zone UC, correspondant à des extensions antérieures au PLU, présente une densité plus faible : 
16,7 % dôemprise du b©ti. Il sôagit de parcelles peu surbâties et présentant une morphologie d'habitat 
pavillonnaire de moyenne/faible densité.  

Ce type de tissu urbain est classique, la commune de Biltzheim affiche ici des chiffres équivalents 
(17,3 % dôemprise du b©ti). 

Les deux extraits ci-dessous présentent deux quartiers, le premier à Oberentzen, le deuxième à 
Biltzheim qui présentent cette même morphologie classique des extensions pavillonnaires. 

 

OBERENTZEN :      BILTZHEIM : 

    
   

 

 

 

 

 

 

 

Ainsi, au vu du des indicateurs de densités, le zonage PLU paraît pertinent. En effet, il distingue un 
tissu urbain ancien et plutôt dense (zone UA) et un tissu dôhabitat avec une prédominance  
pavillonnaire (UC). 

                        

 

Les secteurs AUa encore peu urbanisés avec 30,7 % de parcelles bâtis, présentent une densité 
supérieure aux zones UC (19,5 %). Ces chiffres signifient quôOberentzen densifie ses extensions 
dôhabitations. 

 

A ce stade des analyses, il est ®galement possible dô®valuer la densit® de population r®elle de la 
commune dôOberentzen. En effet, classiquement lôINSEE rapporte la population recens®e la plus 
r®cente avec la taille du ban communal pour donner un nombre dôhabitants au km2.  

Lôapproche qui est men®e ici permet sans doute dôappr®hender de mani¯re plus juste un tel ratio. En 
cumulant les surfaces des parcelles bâties des zones U habitat (UA et UC) regroupant des quartiers 
urbains mixtes, soit une surface urbaine effective dôenviron 22,53 hectares.  

La densité de population dôOberentzen en 2012 (population légale 2015) est de 25,7 habitants à 
lôhectare pour 579 habitants. 

 

De même, on peut estimer la densité moyenne dôOberentzen en termes de logements par hectare en 
rapportant le nombre de logements recens®s par lôINSEE ¨ la surface urbaine effective calcul®e plus 
haut (22,53 hectares). 

LôINSEE recense 252 logements en 2012 à Oberentzen, soit une densit® moyenne dôenviron 
11,2 logements/hectare.  

Cette densit® de logement ¨ lôhectare est dans la moyenne comparée aux autres communes de la 
Communauté de Communes, en effet Oberhergheim annonce un taux de 12,8 log/ha et 
Niederhergheim de 11,8 log/ha. Ce qui est en corr®lation avec la densit® dôhabitants par hectare qui 
est également un peu plus faible pour la commune dôOberentzen comparée ¨ dôautres communes. 

 

Questionnement et enjeux 

Comment ajuster les délimitations entre zones afin de gagner en cohérence réglementaire et 
optimiser le foncier urbain disponible ou bâti ? 

UA-16 
Centre dense 

UA-16 
Centre dense et cîur dô´lots verts 

Exemple de comparaison 

UC-13 
Extensions essentiellement 

dôhabitation 


























