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Orientation Stratégique n°1
Maintenir et garantir la vitalité démographique du village

•	 Un objectif de 1100 habitants à l’horizon 2025 
et de 1150 habitants d’ici 2035

Saint-Hippolyte est membre de la Communauté de Communes 
du Pays de Ribeauvillé. 
Jouissant d’un patrimoine et d’un cadre de vie remarquable  
avec l’une des cités médiévales les plus préservées d’Alsace 
et une co-visibilité de grande qualité avec le château du Haut-
Koenigsbourg, l’un des monument les plus visités de France, 
le tout dans un cadre de vignoble surplombant légèrement la 
plaine, le regard ouvert sur la Forêt-Noire, Saint-Hippolyte 
souffre, malgré cela, d’une démographie relativement atone.
Cette fragilité démographique ne trouve son explication ni 
dans la qualité des services aux habitants, puisque ceux-ci 
sont assurés de manière relativement satisfaisante, ni dans 
la problématique de l’accessibilité aux pôles d’emploi et aux 
pôles urbains, puisque celle-ci est au moins égale à celles des 
communes villages de la plaine qui connaissent une attractivité 
démographique réellement tonique.
En fait, le frein principal à la vitalité démographique de Saint-
Hippolyte, comme pour nombre d’autres communes viticoles, 
réside à la fois dans le coût et la rareté du foncier disponible 
pour la construction.

Cette croissance démographique a été fixée comme objectif 
communal puisqu’il s’agit de l’évolution minimale à atteindre 
pour maintenir le nombre de jeunes âgés de moins de 14 ans à 
son niveau actuel autour de 160 personnes.

Cette vitalité jeunesse est essentielle à la vie des écoles et 
au dynamisme de la vie associative, tous deux au coeur de 
l’animation du village. 

Une croissance démographique inférieure fragiliserait rapidement 
le village et une croissance supérieure ne correspond pas à l’idée 
d’un village qui compte privilégier la qualité de son cadre de vie.

•	 L’objectif de maintenir le nombre de jeunes 
âgés de moins de 14 ans autour de 160 
personnes

Pour le futur, Saint-Hippolyte se donne pour objectif d’inverser 
la tendance en retrouvant une tonicité démographique minimale 
amenant la population à quelque 1150 habitants d’ici 20 ans, 
soit le niveau du début des années 1980.
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Le choix d’une production de logement  
adapté à l’ambition de vitalité démographique

1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre d’habitants 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Taille des ménages 2,91 2,73 2,49 2,28 2,27 2,20 2,10

Résidences principales 370 388 422 450 455 500 548

Logements vacants 33 49 30 25 23 25 27

Taux de vacance 7,76 % 10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 % 4,45 % 4,47 %

Résidences secondaires 22 21 43 37 37 37 37

Parc total de logements 425 458 495 512 515 562 612

Production de 
nouvelles 

résidences 
principales

Période 1982 - 1990 1990 - 1999 1999 - 2007 2007 - 2012 2012 - 2015 2015 - 2025 2025 - 2035

Sur la période - 18 34 28 5 45,00 47,62

En moyenne 
annuelle

- 2,00 4,86 5,60 1,25 4,50 4,76

Nombre de logements 
supplémentaires induits par la 

diminution de la taille des ménages
- 24,59 38,02 37,63 1,92 15,45 23,81

Le choix d’une gestion parcimonieuse de l’espace

L’ambition d’une tonicité démographique minimale 
capable d’assurer l’équilibre et la vitalité sociale du 

village

Situation 
actuelle

Le choix d’une tonicité démographique minimale permettant 
l’équilibre de la vitalité sociale du village

2015 2015 - 2025 2025 - 2035 2015 -2035

Nombre d’habitants 1 035 1 100 1150 1150

Croissance démographique - 6,28 % 4,55 % 11,11 %

Taille des ménages 2,27 2,20 2,10 2,10

Nombre de résidences principales 455 500 548 548

Nombre total de logements supplémentaires - 45,00 47,62 92,6

Création de logements dans le tissu bâti actuel : 
Un potentiel théorique de 17 terrains - 8 9 17

Résorption de la vacance de logements  
(quelque 23 logements en 2015 pour un taux de 

vacance irréductible inférieur à 5%)
- 0 0 0

Création de logements en extension urbaine - 37,00 38,62 75,62

Surface minimale nécessaires en extensions 
urbaines (hors rétention foncière) sur la base de 

l’objectif de production de 25 logements à l’hectare 
fixé probablement par le SCOT Montagne, Vignoble 

et Ried 

25 logt/h 1,48 1,54 3,02

Les chiffres d’objectifs du PADD fixent un cadre d’objectifs et non le détail strict. 

Le choix de la vitalité démographique
1982 1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre total d’habitants 1 154 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Nombre de jeunes âgés de 
moins de 14 ans

- 169 167 140 146 144 150 160
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Nombre total d’habitants Nombre de jeunes âgés de moins de 14 ans

1975 1982 1990 1999 2007 2012 1999 2007 2012 2015

Nb résidences 
principales 348 362 370 388 409 409 388 15 422 23 450 3 455

Nb résidences 
secondaires 10 25 22 21 43 37 21 0 43 0 37 0 37

Nb logements 
vacants 61 43 33 49 42 78 49 30 30 25 25 23 23

Total parc de 
logements 419 430 425 458 494 524 458 495 512 515

14,56 % 10,00 % 7,76 % 10,70 % 8,50 % 14,89 % 10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 %

Saint-Hippolyte 
Construction et réhabilitation de logements entre 2000 et 2014

Construction neuve Réhabilitation avec création de logements

Réhabilitation 
de logements 

existants

Habitat de 
tourisme

Nombre de 
constructions

Nombre de 
logements 

créés

Nombre de 
réhabilitation

Nombre de 
logements 

créés BRUT

Aménagement 
de combles  + 

exception 
maison de 

retraite 

Nombre de 
logements 
créés NET

2000 1 1 1 1 1 0 0

2001 0 0 1 2 2 0 0

2002 1 1 1 1 1 2 0

2003 0 0 2 4 1 3 0 0

2004 0 0 0 0 1 1 (création de meublés)

2005 0 0 0 0 2 0

2006 4 4 1 1 1 0 0

2007 3 3 1 1 5 0

2008 0 0 1 1 1 1 1 (Hôtel de l’Institut)

2009 6 6 0 0 2 0

2010 5 5 1 1 1 1 0

2011 6 6 0 0 2 1 (Gîtes et 
Restaurant)

2012 1 1 0 0 1 0

2013 0 0 0 0 3 0 Total logement +

2014 1 1 2 22 21 1 1 0

TOTAL 28 28 11 34 26 7 21 3 62

2000-2006 6 6 6 9 3 6 5 0 15

2007-2011 20 20 3 3 2 0 11 0 23

2011-2015 2 2 2 22 21 1 5 0 24

1999 2007 2012 2015

388 422 450 455

21 43 37 37

49 30 25 23

458 495 512 515

10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 %
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Le choix de la vitalité démographique
1982 1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre total d’habitants 1 154 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Taux annuel moyen 
d’évolution de la 

population 

-0,82 % -0,19 % -0,12 % -0,42 % 0,23 % 0,63 % 0,45 %

Nombre de jeunes âgés de 
moins de 14 ans

- 169 167 140 146 144 150 160
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Les besoins en production de logements sont directement la 
conséquence de l’évolution de la démographie du village. Celle-
ci comprend deux paramètres fondamentalement déterminants : 
l’évolution de la taille des ménages et la croissance démographique 
proprement dite.

Le premier paramètre est une tendance structurelle nationale 
(et internationale)  : la taille des ménages diminue de manière 
continue. Le facteur majeur de cette évolution est l’allongement 
de l’espérance de vie qui fait que la durée où l’on vit en famille 
à trois ou à quatre par logement (5 ou 6 dans les années 50 et 
60) est proportionnellement de plus en plus réduite par rapport 
à celle où l’on vit à deux, puis seul. Ainsi, la taille moyenne des 
ménages de Saint-Hippolyte était encore de 2,91 personnes en 
1990, elle est passée à 2,27 en 2015 pour tendre vers 2,10 d’ici 
2035.

Combinée à l’objectif de croissance démographique de plus de 
115 personnes à l’horizon 2035, la diminution de la taille des 
ménages implique de permettre la production de quelque 90 à 
92 logements d’ici 2035, dont environ 45 d’ici 2025.

Orientation Stratégique n°2
Prévoir et favoriser la production quelque 92 logements d’ici 2035

•	 Un objectif de production de 4 à 5 logements par an pour les vingt prochaines années

Le choix d’une production de logement  
adapté à l’ambition de vitalité démographique

1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre d’habitants 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Taille des ménages 2,91 2,73 2,49 2,28 2,27 2,20 2,10

Résidences principales 370 388 422 450 455 500 548

Logements vacants 33 49 30 25 23 25 27

Taux de vacance 7,76 % 10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 % 4,45 % 4,47 %

Résidences secondaires 22 21 43 37 37 37 37

Parc total de logements 425 458 495 512 515 562 612

Production de 
nouvelles 

résidences 
principales

Période 1982 - 1990 1990 - 1999 1999 - 2007 2007 - 2012 2012 - 2015 2015 - 2025 2025 - 2035

Sur la période - 18 34 28 5 45,00 47,62

En moyenne 
annuelle

- 2,00 4,86 5,60 1,25 4,50 4,76

Nombre de logements 
supplémentaires induits par la 

diminution de la taille des ménages
- 24,59 38,02 37,63 1,92 15,45 23,81

Le choix d’une gestion parcimonieuse de l’espace

L’ambition d’une tonicité démographique minimale 
capable d’assurer l’équilibre et la vitalité sociale du 

village

Situation 
actuelle

Le choix d’une tonicité démographique minimale permettant 
l’équilibre de la vitalité sociale du village

2015 2015 - 2025 2025 - 2035 2015 -2035

Nombre d’habitants 1 035 1 100 1150 1150

Croissance démographique - 6,28 % 4,55 % 11,11 %

Taille des ménages 2,27 2,20 2,10 2,10

Nombre de résidences principales 455 500 548 548

Nombre total de logements supplémentaires - 45,00 47,62 92,6

Création de logements dans le tissu bâti actuel : 
Un potentiel théorique de 17 terrains - 8 9 17

Résorption de la vacance de logements  
(quelque 23 logements en 2015 pour un taux de 

vacance irréductible inférieur à 5%)
- 0 0 0

Création de logements en extension urbaine - 37,00 38,62 75,62

Surface minimale nécessaires en extensions 
urbaines (hors rétention foncière) sur la base de 

l’objectif de production de 25 logements à l’hectare 
fixé probablement par le SCOT Montagne, Vignoble 

et Ried 

25 logt/h 1,48 1,54 3,02

Les chiffres d’objectifs du PADD fixent un cadre d’objectifs et non le détail strict. 

Le choix de la vitalité démographique
1982 1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre total d’habitants 1 154 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Nombre de jeunes âgés de 
moins de 14 ans

- 169 167 140 146 144 150 160
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2004 0 0 0 0 1 1 (création de meublés)

2005 0 0 0 0 2 0
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2007 3 3 1 1 5 0

2008 0 0 1 1 1 1 1 (Hôtel de l’Institut)

2009 6 6 0 0 2 0

2010 5 5 1 1 1 1 0

2011 6 6 0 0 2 1 (Gîtes et 
Restaurant)

2012 1 1 0 0 1 0
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Orientation Stratégique n°3
Garantir la production de 25 logements à l’hectare et une palette d’offre en habitat diversifiée

Pour que la croissance démographique définie pour les 10 et 20 
prochaines années puisse atteindre l’objectif de maintenir la vitalité 
jeunesse de la population, il importe de veiller à ce que l’offre future 
de logements soit réellement attractive et accessible aux jeunes 
ménages.

Pour Saint-Hippolyte, l’ambition est donc de produire une palette 
d’offre en habitat fortement orientée en ce sens, tout en visant un 
certain équilibre en faveur de tous les âges de la population, avec 
notamment une attention particulière aux nouveaux modes d’habiter 
chez les personnes et couples de 70 ans et plus.

Pour atteindre cet objectif, le choix est de garantir la réalisation 
d’un habitat diversifié, combinant maisons individuelles et maisons 
pluri-logements, ainsi qu’une part minimale de logements à loyers 
modérés dans l’ensemble des extensions urbaines futures du village.

Par ailleurs, chose également fondamentale, pour que la production 
des 90 à 95 logements à l’horizon 2035 réponde à la fois aux enjeux 
de gestion parcimonieuse de l’espace, et à celui du coût du foncier, 
le PADD fixe l’objectif d’une production de  25 logements à l’hectare 

•	 Produire un habitat à la fois équilibré et innovant dans l’ensemble des extensions urbaines 

dans les extensions urbaines, c’est-à dire les terrains situés hors de 
l’emprise déjà bâtie du village.

Afin que l’habitat des extensions urbaines puisse atteindre cette 
densité, tout en respectant le caractère «village» de la commune, 
l’objectif est de combiner de manière harmonieuse la réalisation de 
maisons individuelles et de maisons pluri-logements d’une taille 
proportionnée de quelque 4 à 6 logements, adaptées en particulier 
aux jeunes ménages.

Dans le même but, il importe que les futures maisons pluri-
logements offrent un vrai rapport au dehors en valorisant la relation 
à l’espace naturel et en permettant systématiquement, pour tous 
les logements, de pouvoir manger dehors en jardin ou, le cas 
échéant, en grande terrasse.
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Orientation Stratégique n°4
Assurer une gestion parcimonieuse de l’espace

•	 Disposer d’une offre foncière maîtrisée comprise entre 3 et 4 hectares pour les 20 prochaines années 

L’objectif de permettre la construction d’environ 90 à 95 
logements d’ici 2035 implique de produire une offre foncière 
proportionnée à cet objectif.

Le calibrage de cette offre foncière, cependant, doit être mené 
en assurant la prise en compte de l’impératif d’une gestion 
parcimonieuse de l’espace, soit l’un des objectifs majeurs de la 
loi ENE, dite «Grenelle».

Ainsi, afin de limiter les besoins fonciers, le PADD prévoit de 
mobiliser au mieux le potentiel de densification du tissu urbain 
existant. Ce potentiel représente quelque 17 terrains libres.

Sur la base des 15 dernières années, et compte tenu du fait 
que la majeure partie de ces terrains est située dans les deux 
AFU réalisés depuis le début des années 2000, il est raisonnable 
d’estimer que la mobilisation effective de ce potentiel foncier 
sera importante, mais également très progressive dans le temps.

Concernant le potentiel de mobilisation du parc de logements 
vacants, il peut être considéré comme quasi nul. Le comptage 
effectué à l’automne 2015 établit le nombre de logements 

vacants à 23, soit un taux inférieur au seuil de 5% considéré 
comme celui d’une vacance technique incompressible.

Compte tenu de l’ensemble de ces éléments, le nombre de 
logements à produire en extensions urbaines d’ici 2035 s’élève 
à quelque 75 unités.

Le Schéma de Cohérence Territorial Vignoble, Montagne et Ried 
prévoyant une densité minimale de 25 logements à l’hectare pour 
les communes villages, le besoin foncier minimal en extension 
urbaine destinée à l’habitat est de quelque 3 ha (besoins net). 
Compte-tenue de la rétention foncière ce chiffre implique de 
prévoir une offre foncière de quelque 4 ha (besoin brut).
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Le choix d’une production de logement  
adapté à l’ambition de vitalité démographique

1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre d’habitants 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Taille des ménages 2,91 2,73 2,49 2,28 2,27 2,20 2,10

Résidences principales 370 388 422 450 455 500 548

Logements vacants 33 49 30 25 23 25 27

Taux de vacance 7,76 % 10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 % 4,45 % 4,47 %

Résidences secondaires 22 21 43 37 37 37 37

Parc total de logements 425 458 495 512 515 562 612

Production de 
nouvelles 

résidences 
principales

Période 1982 - 1990 1990 - 1999 1999 - 2007 2007 - 2012 2012 - 2015 2015 - 2025 2025 - 2035

Sur la période - 18 34 28 5 45,00 47,62

En moyenne 
annuelle

- 2,00 4,86 5,60 1,25 4,50 4,76

Nombre de logements 
supplémentaires induits par la 

diminution de la taille des ménages
- 24,59 38,02 37,63 1,92 15,45 23,81

Le choix d’une gestion parcimonieuse de l’espace

L’ambition d’une tonicité démographique minimale 
capable d’assurer l’équilibre et la vitalité sociale du 

village

Situation 
actuelle

Le choix d’une tonicité démographique minimale permettant 
l’équilibre de la vitalité sociale du village

2015 2015 - 2025 2025 - 2035 2015 -2035

Nombre d’habitants 1 035 1 100 1150 1150

Croissance démographique - 6,28 % 4,55 % 11,11 %

Taille des ménages 2,27 2,20 2,10 2,10

Nombre de résidences principales 455 500 548 548

Nombre total de logements supplémentaires - 45,00 47,62 92,6

Création de logements dans le tissu bâti actuel : 
Un potentiel théorique de 17 terrains - 8 9 17

Résorption de la vacance de logements  
(quelque 23 logements en 2015 pour un taux de 

vacance irréductible inférieur à 5%)
- 0 0 0

Création de logements en extension urbaine - 37,00 38,62 75,62

Surface minimale nécessaires en extensions 
urbaines (hors rétention foncière) sur la base de 

l’objectif de production de 25 logements à l’hectare 
fixé probablement par le SCOT Montagne, Vignoble 

et Ried 

25 logt/h 1,48 1,54 3,02

Les chiffres d’objectifs du PADD fixent un cadre d’objectifs et non le détail strict. 

Le choix de la vitalité démographique
1982 1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre total d’habitants 1 154 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Nombre de jeunes âgés de 
moins de 14 ans

- 169 167 140 146 144 150 160

0

300

600

900

1 200

1982 1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

160150144146140167169

1 150
1 100

1 0351 0281 0501 0601 078
1 154

Nombre total d’habitants Nombre de jeunes âgés de moins de 14 ans

1975 1982 1990 1999 2007 2012 1999 2007 2012 2015

Nb résidences 
principales 348 362 370 388 409 409 388 15 422 23 450 3 455

Nb résidences 
secondaires 10 25 22 21 43 37 21 0 43 0 37 0 37

Nb logements 
vacants 61 43 33 49 42 78 49 30 30 25 25 23 23

Total parc de 
logements 419 430 425 458 494 524 458 495 512 515

14,56 % 10,00 % 7,76 % 10,70 % 8,50 % 14,89 % 10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 %

Saint-Hippolyte 
Construction et réhabilitation de logements entre 2000 et 2014

Construction neuve Réhabilitation avec création de logements

Réhabilitation 
de logements 

existants

Habitat de 
tourisme

Nombre de 
constructions

Nombre de 
logements 

créés

Nombre de 
réhabilitation

Nombre de 
logements 

créés BRUT

Aménagement 
de combles  + 

exception 
maison de 

retraite 

Nombre de 
logements 
créés NET

2000 1 1 1 1 1 0 0

2001 0 0 1 2 2 0 0

2002 1 1 1 1 1 2 0

2003 0 0 2 4 1 3 0 0

2004 0 0 0 0 1 1 (création de meublés)

2005 0 0 0 0 2 0

2006 4 4 1 1 1 0 0

2007 3 3 1 1 5 0

2008 0 0 1 1 1 1 1 (Hôtel de l’Institut)

2009 6 6 0 0 2 0

2010 5 5 1 1 1 1 0

2011 6 6 0 0 2 1 (Gîtes et 
Restaurant)

2012 1 1 0 0 1 0

2013 0 0 0 0 3 0 Total logement +

2014 1 1 2 22 21 1 1 0

TOTAL 28 28 11 34 26 7 21 3 62

2000-2006 6 6 6 9 3 6 5 0 15

2007-2011 20 20 3 3 2 0 11 0 23

2011-2015 2 2 2 22 21 1 5 0 24

1999 2007 2012 2015

388 422 450 455

21 43 37 37

49 30 25 23

458 495 512 515

10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 %

1975 1982 1990 1999 2007 2012 2015

Nb résidences 
principales 348 362 370 388 422 450 455

Nb résidences 
secondaires 10 25 22 21 43 37 37

Nb logements 
vacants 61 43 33 49 30 25 23

Total parc de 
logements 419 430 425 458 495 512 515

14,56 % 10,00 % 7,76 % 10,70 % 6,06 % 4,88 % 4,47 %

Le choix de la vitalité démographique
1982 1990 1999 2007 2012 2015 2025 2035

Nombre total d’habitants 1 154 1 078 1 060 1 050 1 028 1 035 1 100 1 150

Taux annuel moyen 
d’évolution de la 

population 

-0,82 % -0,19 % -0,12 % -0,42 % 0,23 % 0,63 % 0,45 %

Nombre de jeunes âgés de 
moins de 14 ans

- 169 167 140 146 144 150 160

�1
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Orientation Stratégique n°5
Conforter la centralité du village et renforcer ses capacités de bon fonctionnement

•	 Maintenir la logique de centralité des 
équipements à proximité du coeur de 
village

La mairie, l’école, l’église, la salle des fêtes, l’essentiel des 
hôtels, restaurants, commerces et un nombre important de 
caves viticoles de Saint-Hippolyte sont regroupés dans la 
partie ouest de la cité médiévale ou juste à proximité.

Ce regroupement génère positivement un effet de synergie 
et de centralité favorable à la vitalité du village. Cette vitalité 
est cependant altérée à la fois par la faiblesse de l’offre de 
stationnement intra-muros et par des solutions alternatives 
insuffisamment développées et valorisées.

L’objectif du PADD est de maintenir cette logique de 
regroupement facteur de centralité positive.

Équipements communaux 
situés dans ou aux abords immédiats du village médiéval

-1-
Eglise

-2-
Ecole

-3-
Mairie

1

2

3

Terrain de foot et de jeu

-4-

Aire de jeu

-5-

Salle des Fêtes

-6-

Une offre d’équipements bien adaptée et 
proportionnée aux besoins locaux 
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•	 Faciliter le stationnement et l’accessibilité 
de la cité médiévale 

Cependant, le PADD vise également à mettre en perspective 
des solutions ambitieuses pour offrir des solutions de 
stationnements hors les murs de la cité à la fois mieux 
proportionnées aux besoins, plus fonctionnelles et plus 
agréables pour accéder à, et découvrir, la cité médiévale. 

La valorisation conséquente de l’entrée piétonne ouest 
de la cité médiévale et les objectifs de réaménagement du 
carrefour d’entrée de village «Route des Vins» et route du 
Haut-Koenigsbourg sont conçus en ce sens et présentés en 
détail dans l’orientation stratégique n°6.

•	 Maintenir la localisation, la bonne 
desserte et le bon fonctionnement des 
équipements du quartier Est

Le quartier Est de Saint-Hippolyte regroupe l’espace 
tennistique, le stade, le city park, un garage station de service, 
deux hôtels et restaurants, ainsi que des caves viticoles. 
Cet ensemble fonctionne de façon positive. L’objectif du 
PADD est de maintenir la qualité des dessertes et l’offre de 
stationnement de ces équipements.

-9-

Cours de tennis

-7-

-8-

Club House Jean Birg

City Park

Terrain de Football

Terrain de football annexe 

situé à proximité du site 

d’activité 

-10-

Équipements communaux 

situés à proximité 
du quartier Est du village 
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✦ Orientation stratégique n°5 
Conforter la centralité du village et renforcer ses capacités de bon fonctionnement

         
       

• Faciliter l’accès piétons 
nord-ouest de la cité 
médiévale par la 
réalisation d’une offre de 
stationnement 
concomitante

         
       

• Réaménager structurellement le 
carrefour et l’aire de stationnement 
afin d’augmenter l’offre de places et 
de valoriser piétonnement l’entrée 
de la cité médiévale

!17
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Orientation Stratégique n°6
Conforter la vitalité économique, le tourisme et l’agriculture

•	 Faciliter le développement des 
établissements existants dans le tissu 
urbain

Afin de conforter le devenir des établissements existants 
(hôtels, restaurants, commerces, caves...), le PADD se donne 
pour objectif d’une part de conforter la fonctionnalité de 
leurs accès et possibilités de stationnement et d’autre part, 
de faciliter leurs éventuelles transformations ou extensions. 
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•	 Engager la nouvelle étape de 
l’espace d’activités

Le site d’activités de Saint-Hippolyte / Bergheim, 
dont le Schéma de cohérence territoriale 
Montagne,Vignoble et Ried conforte la dimension 
stratégique en prévoyant son extension, est 
aujourd’hui pleinement occupé du côté de Saint-
Hippolyte, le seul terrain non bâti étant la propriété 
d’une entreprise du site en vue de son extension.

Le PADD prévoit de concrétiser dans le plan local 
d’urbanisme de Saint-Hippolyte, en lien avec 
Bergheim,  l’extension du site d’activité ceci dans le 
respect du cadre défini par le Schéma de cohérence 
territoriale Montagne, Vignoble et Ried. 

L’objectif poursuivi est à la fois de préparer le long 
terme et de disposer de solutions rapidement 
opérationnelles afin de pouvoir répondre, le moment 
venu, aux exigences de réactivité des entreprises.

 

Saint-Hippolyte

Bergheim

Limite 
communale

Périmètre actuel 
de la zone 

Espace 
vierge mais 
propriété 

d’entreprises 
du site

Espace 
vierge mais 
propriété 

d’entreprises 
du site

Extension de la 
zone d’activité

Espace d’activités 
viticoles
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•	 Anticiper les besoins de la viticulture et de 
l’agriculture

Afin de permettre le développement de la viticulture et l’adaptation des 
exploitations aux exigences futures, le PADD prévoit des solutions d’accueil 
pour l’implantation de hangars ou d’éventuelles sorties d’exploitations en 
bordure du site d’activité. 

Concernant l’agriculture, le PADD prévoitégalement une préservation 
quasi intégrale des surfaces cultivables ou de prairie. 

Il prévoit aussi de garantir 
des possibilités d’extension 
ou d’implantations nouvelles 
nécessaires pour répondre à la vitalité 
de l’agriculture du territoire.

Faciliter le devenir de la seule exploitation agricole non 
viticole de Saint-Hippolyte
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Orientation Stratégique n°7
Valoriser le paysage, le patrimoine et l’inscription du village dans son site

Préserver la force patrimoniale de la cité médiévale 

Réaménagement paysager et fonctionnel du carrefour d’entrée Sud-Ouest de la cité médiévale en 
réduisant l’embrise de la route, en dégageant un vrai parvis devant la chapelle Notre des Dame des 
Douleurs et en assurant une articulation optimale avec le parking et la salle des fêtes.

Sections d’entrée de village impliquant une valorisation paysagère combinant selon les possibilités 
propres à chaque endroit, plantation d’arbres et homogénéïsation, sous des formes à définir, du 
traitement des limites séparatives donnant sur l’espace public

Valoriser la qualité de la promenade le long des remparts en y intégrant, le cas échéant, des possibilités 
de stationnement pour rendre pratique et fonctionnelle l’accès piétons Ouest à la cité médiévale 

Garantir et conforter la qualité paysagère des façades urbaines visibles depuis les routes d’accès au village 

Préserver et valoriser les espaces de jardin qui ceinturent la cité médiévaledans le respect du lieu

Accompagner les alignements d’arbres par une haie vive à feuillage caduc dans le but d’homogénéïser les 
limites séparatives le long des voies et de limiter l’impact de l’hétérogénéïté architecturale existante.

Préserver et prendre en compte dans tous les projets d’aménagement et de construction, la qualité de la 
co-vibilité avec le Haut-Koenigsbourg 

Créer des alignements d’arbres destinés à atteindre une taille monumentale et/ ou (selon les sections) de 
boisements de type ripisylve  

Préserver et valoriser la monumentalité de l’alignement d’arbres et de la promenade qui relie la chapelle de 
la Saint-Croix à la porte de la cité médiéval et structurant de la meilleure manière l’entrée Est du village

Préserver et valoriser de la meilleure manière le dégagement de la cité médiéval

Préserver et valoriser les espaces de vergers et de boisements   

Préserver, reconquérir et valoriser les ripisylves

Préserver et reforcer par une haie vive l’alignement d’arbres qui jouxte le site d’activité à partir de la voie 
ferrée et jusqu’au en direction de Rodern

Garantir la croissance de l’alignement d’arbres encore jeunes qui prècéde l’entrée Est du village sur plus 
de 1000 mètres, afin de lui permettre d’acquérir progressivement la monumentalité sacralisant le voie 
qui conduit à la cité médiéval avec le Haut-Koenigsbourg en plan final

Renforcer la biodiversité du vignoble par la préservation des bosquets et la replantation (noyers, pêche 
de vignes , rosiers...)            

•	 Préserver et valoriser le paysage et le 
patrimoine pour embellir le cadre de vie 
des habitants et pour conforter l’attractivité 
résidentielle et touristique du village

Le paysage et le patrimoine représentent à la fois des valeurs 
sociétales majeures et des leviers importants de vitalité et 
d’attractivité des territoires.

La structure paysagère de Saint-Hippolyte, comme celle de 
nombreuses communes du vignoble alsacien, est composée 
de trois étages : la plaine, l’attaque collinaire réservée au 
vignoble, puis la partie forestière qui souligne la dimension 
«montagne» jusqu’au sommet.

Ce triptyque paysager prend d’autant plus de force qu’il est 
rythmé à la fois par la tonalité des saisons et par la présence 
du patrimoine bâti, particulièrement remarquable à Saint-
Hippolyte avec non seulement la cité médiévale, mais aussi la 
ponctuation sommitale que représente le Haut-Koenigsbourg.

La préservation et la confortation des lignes de forces qui 
forment ce paysage s’imposent comme un objectif essentiel 
du PADD. La carte ci-contre présente la déclinaison détaillée 
de cet objectif.
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Carte des objectif paysagers 
de Saint-Hyppolite
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Cité Médiévale
La façade sud

Préserver et valoriser la façade sud et sa jolie promenade autour des remparts, 
ainsi que la qualité des espaces jardin qui les accompagnent
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L’espace de séparation entre la 
cité médiévale et le quartier Sud 

est stratégique. Il offre une 
discontinuité essentielle à la 

qualité de la structure paysagère 
du village

Cité Médiévale
La façade est

Préserver et valoriser l’espace bucolique le long du côté Est des remparts
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La façade nord des remparts est longée par 
une route qui surplombe les jardins privatifs 
marquant la limite historique des remparts. 
Une bande de stationnement indispensable à 
la vie quotidienne des riverains est disposée 
le long de la rue.

Cité Médiévale
La façade nord

Rythmer la bande de stationnement par la 
plantation d’un alignement de tilleuls ou de 
platanes. 
Ceci, dans le but de donner plus de tenue, 
de posture et de force à cette rue qui met le 
Haut-Koenigsbourg en perspective.
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Cité Médiévale
La façade ouest

Donner un vrai statut 
de promenade à l’espace 
jouxtant les remparts 
Ouest. Ceci, le cas 
échéant, en lien avec 
une reconfiguration de 
la route et la création 
afférente de l’espace 
de stationnement 
indispensable à la 
valorisation de l’accès 
piéton à la cité médiévale 
situé à moins de cent 
mètres de l’église

Valoriser l’accès piéton à 
la cité médiévale grâce à 
une meilleure intégration 
fonctionnelle à l’offre de 
stationnement du village.

Ceci dans le but d’offrir 
une alternative à l’accès 
aujourd’hui dominant le long 
de la route départementale en 
longeant la chapelle de Notre 
Dame des Douleurs 

Accès piétons à la cité médiévale 
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Cité Médiévale
Et son prolongement paysager jusqu’à la 

chapelle de la Sainte-Croix

La monumentalité de l’allée de platanes marque fort positivement l’entrée 
Est du Village. Elle structure l’ensemble du paysage et rend très discrète la 
présence de l’extension urbaine Est du village.

Reliant la Chapelle de la Sainte-Croix jusqu’au creux marquant la coupure 
non bâtie Est de la cité médiévale, cette allée de platanes apporte une 
grande contribution à la structure paysagère du village.

Préserver et valoriser la monumentalité et la 
force structurante de l’allée de platanes et des 
plantations afférentes 
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L’extension urbaine Sud-Ouest
L’implantation de l’extension urbaine Sud-Ouest du village a 
permis de préserver très favorablement l’autonomie paysagère 
que mérite la cité médiévale.

Excepté les constructions longeant la route départementale 
en provenance de Rohrschwihr, cette extension sud-ouest du 
village s’inscrit discrètement dans le paysage.

Depuis la route menant au Haut-Koenigsbourg, sa présence 
visible se limite à la perception partielle de trois à quatre 
toitures, et ceci sur une section longue d’une centaine de mètres 
seulement.

La présence de l’extension urbaine Sud-Ouest du village est un 
peut plus visible depuis le chemin qui mène à l’étang de l’APP. 

Globalement, le site peut accepter une extension mineure, sous 
réserve d’un encadrement strict des hauteurs de construction et 
de modalité de réalisation des toitures, ainsi que d’un travail 
soigné d’intégration paysagère via la plantation d’arbres 
fruitiers de haute tige.

Vue depuis la route du Haut-Koenigsbourg

Vue depuis le Chemin menant à l’étang de l’APP

Prévoir une finalisation de l’extension urbaine sud-Ouest 
dans le respect de l’intégration du village dans son site
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L’extension urbaine Est

L’extension Est du village a également joué son rôle de 
préservation paysagère et patrimoniale de la cité médiévale 
tout en permettant à Saint-Hippolyte de se développer 
raisonnablement.

L’intégration paysagère de cette extension urbaine du village a 
été fortement structurée par l’allée de platanes.

Elle a atteint ses limites paysagères tant au nord qu’à l’est du 
stade.

Elle présente un potentiel d’extension bien exposé et d’une 
intégration paysagère au sud (1), ainsi qu’au sud-est (2), 
avec une vue dégagée sur la Forêt-noire. Dans ce second 
cas, la topographie en légère pente vers le Sud est favorable 
à une intégration paysagère réussie par rapport à la route 
départementale en provenance de l’A35, mais à la condition 
cependant de l’établissement d’un strict cahier de charges.

-1-

-2-

Privilégier l’implantation des extensions urbaines 
futures du village dans le secteur sud-est dans le 
but à la fois de préserver de la meilleure manière la 
structure paysagère du village et de faciliter une 
intégration discrète dans le paysage.
De plus, une telle localisation permet de limiter les 
nouveaux flux automobiles quotidiens induits par les 
futurs résidents à travers la cité médiévale, puisque 
le site est situé du côté de la sortie dominante vers 
l’A35.
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L’entrée Ouest

L’entrée Ouest de Saint-Hipployte en 
provenance du Haut-Koenigsbourg est marquée 
tout d’abord par un passage en quasi-trémies, 
puis par un débouché sur un ensemble bâti 
/ espace public particulièrement banal et 
aucunement annonciateur de la richesse 
patrimoniale du village. 

Prévoir un traitement paysager de 
l’entrée ouest du village depuis la 
route du Haut-Koenigsbourg
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L’entrée Sud de Saint-Hipployte, 
en provenance de Rorschwihr, est 
d’une qualité satisfaisante, mais 
elle pourrait gagner en force et 
en noblesse grâce notamment à 
la plantation de quelques arbres 
potentiellement monumentaux 
pouvant rythmer une séquence 
longue de 250 mètres jusqu’au mur 
du parc communal.

L’entrée Sud
Renforcer le caractère de 
l’entrée sud du village
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Le carrefour d’entrée Sud-Ouest est 
aujourd’hui un vaste espace réservé aux 
automobiles, sans prise en compte de manière 
ambitieuse de la vocation de porte de la cité 
médiévale que représente cette jonction de 
la Route des Vins et de l’accès au Haut-
Koenigsbourg

Le réaménagement paysager et fonctionnel 
de ce carrefour est un objectif 
d’importance. En réduisant l’emprise de la 
route, en dégageant un vrai parvis devant 
la chapelle Notre-Dame des Douleurs et en 
assurant une articulation optimale avec le 
parking et la salle des fêtes, il est possible 
d’obtenir une amélioration conséquente de 
la situation.

Le carrefour entrée 
Sud-Ouest

Engager le réaménagement paysager 
et fonctionnel de l’espace carrefour 
Route du vin et route du Haut-
Koenigsbourg
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L’entrée Nord

L’entrée Nord de Saint-Hipployte, en 
provenance d’Orschwiller, est marquée par la 
présence un peu brutale du bâtiment de sortie 
d’exploitation.  

L’objectif d’un adoucissement de cette 
approche visuelle, via la plantation par 
exemple de quelques cerisiers, comme le long 
de l’entrée est, mérite d’être envisagé.

À la hauteur du Stade, le remplacement du 
mur de conifères par des platanes, dans 
l’esprit de l’allée qui s’annonce à partir de 
la chapelle de la Sainte-Croix, mérite lui 
aussi d’être mis en perspective.

Une telle plantation devrait prendre 
en compte la vue vers l’est des maisons 
riveraines en privilégiant notamment des 
plantations dans l’axe des fenêtres parallèles 
aux limites séparatives.

Donner une monumentalité 
respectueuse des riverains à 
l’entrée nord du village
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L’entrée Est

L’entrée est de Saint-Hippolyte en 
provenance de l’A35 est relativement 
satisfaisante.
L’alignement d’arbres qui longe la 
départementale dans l’espace de vignoble 
ne demande qu’à grandir pour peu à peu 
redonner de la force à l’ensemble de la 
section qui conduit à l’entrée du village 
et son allée de platanes, ceci tout en 
guidant l’oeil vers le Haut-Koenigsbourg 
qui finit la perspective.
À l’entrée du village, les quatre arbres 
existants prennent le relais pour aboutir 
positivement à la chapelle.

Garantir la pérennité et les 
possibiltés de croissance des 
arbres structurant l’entrée est du 
Village
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Le site d’activité de Saint-Hippolyte - Bergheim joue positivement son 
rôle économique. Son intégration paysagère représente cependant un enjeu 
majeur.

À ce jour, aucun travail n’a cependant été entrepris en ce sens, sauf, chose 
essentielle tout de même, la préservation du cône de vue vers le Haut-
Koenigsbourg depuis la route départementale en provenance de l’A35, qui 
est prévu au Plan d’Occupation des Sols de Saint-Hippolyte.

Le PADD prévoit un dispositif global adapté à cet espace qui  représente 
le premier évènement visuel pour celui qui quitte l’A35 et rejoint la Route 
des Vins.

Le site d’activité économique

Assurer l’intégration paysagère 
du site d’activité
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Accompagner les alignements d’arbres par une haie vive à feuillage caduc dans le but d’homogénéïser les 
limites séparatives le long des voies et de limiter l’impact de l’hétérogénéïté architecturale existante.

Préserver et prendre en compte dans tous les projets d’aménagement et de construction la qualité de la 
co-visibilité avec le Haut-Koenigsbourg 

Créer des alignements d’arbres destinés à atteindre une taille monumentale et/ou (selon les sections) de 
boisements de type ripisylve  

Préserver et reforcer par une haie vive l’alignement d’arbres qui jouxte le site d’activité à partir de la voie 
ferrée et jusqu’en direction de Rodern

Préserver, reconquérir et valoriser les ripisylves
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Orientation Stratégique n°8
Préserver l’environnement et conforter la biodiversité
Orientation Stratégique n°8
Préserver l’environnement et conforter la biodiversité

•	 Une ambition environnementale confortée 
par l’ensemble des objectifs paysagers 

La dynamique écologique et la biodiversité de Saint-
Hippolyte, présentées sur la carte ci-contre, mérite d’être 
préservée et confortée.

Cet objectif implique une protection des habitats, mais aussi 
des corridors et des principaux axes de déplacement de la 
faune. 

L’urbanisation future de Saint-Hippolyte et l’ensemble 
des objectifs paysagers du PADD visent à respecter cette 
dynamique écologique existante de la meilleure manière.
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•	 Assurer le principe de précaution dans les 
choix de développement et d’urbanisation

La protection des populations doit être une priorité des politiques 
publiques. Le Plan Local d’Urbanisme doit prendre l’ensemble 
des risques recensés en compte et être l’occasion de renforcer 
l’information et la sensibilisation des habitants à ces risques.

•	 Prévenir les risques d’inondation
Saint-Hippolyte est concerné par les prescriptions du Plan de 
Protection des Risques d’Inondation (PPRI) de l’Ill. Celles-ci 
concernent essentiellement les espaces naturels et agricoles 
situés à l’Est de la D83. 

Le PADD fait siennes les prescriptions du PPRI et souligne 
également la nécessité de prévenir les risques de coulées de 
boue et les débordements de l’Eckenbach qui peut inonder une 
partie du quartier Sud-Est du Village.

Orientation Stratégique n°9
Prévenir les risques naturels et technologiques

•	 Assurer la prise en compte des nuisances 
sonores

Un ensemble de constructions diffuses existe aux abords de 
l’autoroute A35 de la RD83 et de la voie ferrée. Le PADD prévoit la 
prise en compte des nuisances sonores afférentes à la présence 
de ces infrastructures. 

•	 Prendre en compte également les autres 
risques

Saint-Hippolyte est exposé à un risque sismique modéré. Le PADD 
souligne la nécessité du respect des normes parasismiques dans 
les constructions.

Saint-Hippolyte est également exposé au risque de rétractation des 
sols argileux (classé faible à moyen). Le PADD souligne la nécessité 
de prise en compte de ce risque.

Par ailleurs, le PADD souligne également la nécessité d’assurer la 
protection des périmètres de captage d’eaux potables.
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Orientation Stratégique n°10
Promouvoir l’écomobilité

•	 Renforcer la place de la mobilité douce
À l’échelle de Saint-Hippolyte, la réduction des gaz à effet de 
serre liés aux transports peut essentiellement se faire par la 
promotion des circulations douces, c’est-à-dire les trajets à pied 
ou à vélo. 

Les autres politiques relèvent des collectivités de rang supérieur 
(communauté de communes, SCOT, Conseil départemental, 
Région, Etat).

Pour agir en ce sens, deux objectifs, illustrés sur le plan ci-contre, 
sont mis en perspective :

•	 L’objectif de la généralisation du concept de rue partagée 
à l’ensemble des rues et ruelles du village hors voirie 
départementale

•	 L’objectif d’une extension du réseau de cheminements 
piétons, anticipant notamment la forme urbaine à long terme 
du village
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L’objectif pour les routes départementales, 
poursuivre les aménagements favorables à 
une cohabitation des usages

L’objectif pour les voiries communales d’emprise 
moyenne, généraliser le principe de la «rue 
partagée» qui affirme l’égalité entre le piéton, le 
cycliste et l’automobiliste

L’objectif pour les ruelles du village médiéval, 
affirmer un statut de «Spielstrasse» limité à 20 
km/h pour valoriser la paissibilité des lieux 

L’objectif, via un schéma de principe pour les 
cheminements piétons, assurer leurs extensions 
en anticipant la forme urbaine de long terme 
du village. 
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Orientation Stratégique n°11
Promouvoir l’amélioration des bilans énergétiques et des énergies renouvelables

•	 Encourager les économies d’énergie
L’énergie la moins polluante et la moins chère est celle que l’on 
ne consomme pas. Pour ce faire, les possibilités de progrès en 
matière d’isolation des bâtiments restent encore très élevées 
dans les constructions existantes. 

Sans pouvoir être contraignant sur le parc existant, le PADD 
souligne le rôle essentiel que peuvent tenir (hors du cadre du 
PLU) des actions de sensibilisation et de conseils auprès des 
habitants en la matière. 

Concernant les futures constructions, le PADD préconise la 
généralisation de la norme BBC.

•	 Encourager les projets en matière d’énergie 
renouvelable 

La mobilisation des énergies renouvelables doit être facilitée 
tant pour les constructions existantes que pour les nouvelles 
réalisations.

Le PADD pose ce principe comme fondamental. Sa mise en 
oeuvre doit être accompagnée d’un projet global d’intégration 
paysagère dans lequel la couleur noire des capteurs ou chauffe-
eau solaire se doit d’être pleinement autorisée. La mobilisation 
de ressources renouvelables peut encore être renforcée dans la 
commune.

Concernant l’usage du bois-combustible dans des chaudières 
industrielles ou de collectivités, il convient de privilégier les 
projets dont la taille est suffisante pour permettre la mise en 
place de procédés de dépollution (électro-filtres ou filtres à 
manche) à un coût économiquement acceptable.

•	 Encourager l’action citoyenne en matière de 
gestion des déchets

La notion de déchets induit presque automatiquement l’idée de 
« s’en débarrasser ». Mais dans le déchet, il y a toute la ressource 
recyclable qu’il importe de ne pas perdre. En la matière, les politiques 
sont supra-locales. Saint-Hippolyte s’y inscrit et vise (hors du cadre 
du PLU) à renforcer le geste citoyen de ses habitants par des actions 
de sensibilisation.

•	 Encourager l’action citoyenne en matière de 
gestion de l’eau

La gestion de la ressource eau implique encore un travail de 
sensibilisation, notamment pour étendre progressivement les 
systèmes de récupération et de valorisation des eaux de pluie. 
Le PADD souligne le rôle essentiel que peuvent tenir (hors du 
cadre du PLU) des actions de sensibilisation en ce sens pour les 
propriétaires de constructions existantes. Concernant les futures 
constructions, le PADD prévoit qu’elles devront disposer de 
systèmes de valorisation des eaux de pluie.
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Orientation Stratégique n°12
Favoriser le développement des technologies 
numériques

•	 Faciliter le déploiement du très haut débit
L’internet haut débit est aujourd’hui quasi généralisé à Saint-
Hippolyte, mais pour le futur, il est fondamental d’anticiper le 
mieux possible la norme d’usage que sera le très haut débit. 

Le très haut débit impliquant, à l’aune des technologies 
d’aujourd’hui, le déploiement généralisé d’un réseau de 
fibres optiques, le PADD prévoit que l’ensemble des projets 
d’aménagement intègre d’ores et déjà ce déploiement dès leur 
conception.
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