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et projets urbains

11 FEV. 2021

Madame, Monsieur le Président des commissaires enquéteurs,

Je souhaite vous dire mon désaccord profond avec le projet de modification du PLU
pour Eckbolsheim qui prévoit, pour la partie nord de la Route de Wasselonne, la
réalisation d’'un nouveau quartier qui se situerait en prolongement du quartier des
Poteries a Strasbourg. Les élus ont peut-&tre raison de vouloir construire des
logements parce qu'il y a des besoins, le passage du futur tram est sans doute une
bonne occasion de desserte, mais il faut rester humain : pourquoi construire autant et
de maniére aussi brutale ? Je lis en effet que 'entrée de la Rue Jean Monnet va
abriter, sur le terrain occupé par 'Abrapa, un immeuble de 15 métres de haut destiné
a I'habitation, avec 50 % au moins de logements sociaux ; et le document précise
que ce sera un environnement urbain, une sorte d’entrée de la « ville »
d’Eckbolsheim ! Moi je pense aux pauvres gens qu’on va loger 13, sans doute des
gens malheureux, qui vont se retrouver entre eux sans possibilité de s’en sortir, dont
les gosses se feront écraser au carrefour par défaut de square ou aller jouer, qui
n'auront pas d’école a proximité, qui n’auront pas de salle pour se rencontrer, avec
les ados et grands ados qui vont trainer 13, a la merci de mauvaises influences et
attirés par les trafics qui se développent dans de pareils lieux, j'en frémis déja
d’horreur. On critique les élus d’autrefois qui ont laissé des quartiers devenir des
ghettos, mais la c’est mieux, on construit le ghetto tout de suite. Madame ou
Monsieur le Commissaire Enquéteur, si vous pouvez intervenir, conseillez a ceux qui
nous gouvernent d'étre plus raisonnables : construire des logements d’accord, mais
a des hauteurs plus raisonnables et avec une proportion de logements sociaux qui
permette une intégration sans souci des nouveaux arrivants.

J'espére que vousg’wuez me lire et vous prie de croire & mes salutations
respectueuses.ﬂ;

V.G.
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Martin Henry Le 6 février 2021
2, rue de Turenne
67300 Schiltigheim

Madame la Présidente de la Commission d’Enquéte

Service Aménagement du territoire et projets urbains
Aménagement du territoire

et projets urbains Ville et Eurométropole de Strasbourg
1, Parc de I'Etoile
i 1 FEV, 2024 67076 STRASBOURG Cedex

Madame la Présidente,

Nous habitons au 2 rue de Turenne a Schiltigheim et profitons de cette enquéte publique pour
demander une modification du PLUI.

Nous avons acquis cette maison en 2014 aprés le déces de Monsieur Nied, ancien directeur de l'usine
ISTRA et dernier occupant de la maison avant nous. Cette transaction a été soumise 3 une évaluation
de préemption par I'Euro-métropole de Strasbourg. Monsieur Boistelle qui en était le propriétaire suite
a la faillite de la société ISTRA a défendu la pérennité de cette maison et obtenu gain de cause.

La maison a été achevée en 1961. Les plans ont été réalisés par I'architecte Claude Misbach qui a
construit un certain nombre de batiments dans la région. Elle est dans le style des maisons que nous
pouvons voir dans les films de Hitchcock, en plus petit. Elle présente un intérét patrimonial,
notamment au travers des technologies d’époque encore en service dans la maison : chauffage au sol,
double vitrage, grandes baies vitrées, notamment quelques fenétre d’une surface vitrée supérieures a
4 m2, et elle est jusqu’a présent conservée et restaurée dans son état d’origine. Nous avons essayé de
la faire classer comme monument remarquable, mais I’environnement de la maison empéche ce
classement.

Avec la modification numéro 1 du PLUI ce terrain ainsi que celui de la friche ISTRA ont été classés en
UD2, donc comme constructibles. Sur les bordures de la friche il est autorisé une hauteur de R+8 alors
que sur notre terrain qui la jouxte, il nous est autorisé une hauteur maximale de 15 m HT, soit R+4 « en
cohérence avec les batiments limitrophes existants » tel qu’il est écrit dans la note de présentation de
la modification numéro 1 dans le dossier de ’enquéte publique d’avril 2017.

Les seuls batiments limitrophes de notre maison sont la salle des fétes de Schiltigheim, récemment
renommeée Briqueterie, de I'autre c6té de la rue de Turenne, qui est a une distance respectable de la
maison, et les immeubles qui se trouvent de I'autre c6té de I'avenue de la 2éme Division Blindée, aussi
a une distance trés respectable de la maison puisque séparés par le jardin et la rue, et qui sont des
immeubles en R+ 4.

Ces immeubles font face aussi bien a notre maison qu’aux constructions autorisées par le PLUi sur la
friche ISTRA. La différence est que sur la friche il est autorisé de monter en R+8 alors que sur notre




terrain, il est autorisé de monter seulement en R+4 alors que notre maison en est plus éloignée que
ces futurs immeubles.

Le critére de cohérence de hauteur avec les batiments limitrophes n’a pas été retenu pour les futurs
immeubles de la friche ISTRA, puisqu’on autorise des constructions en R+8 a la distance réglementaire,
soit H/2, de notre terrain, soit & moins de 20 matres de notre maison qui est une maison en rez-de-
chaussée.

Il'y a 1a une incohérence flagrante dans cette modification du PLUI ou deux régles différentes sont
appliquées sur deux propriétés mitoyennes. Vous conviendrez que nous percevons cette incohérence
comme une réelle discrimination.

Cette modification du PLUI inclut aussi la création d’un EPCC sur notre jardin. Si les choses restent en
I'état, ce jardin va se retrouver complétement privé du soleil matinal puisque les futures constructions
de la friche ISTRA en R+8 vont totalement obstruer les rayons soleil matinal qui est primordial pour Ia
végétation. La pérennité de la végétation et des arbres de 'EPCC va étre mise a mal.

Pour conclure, Monsieur Nied et Monsieur Boistelle ont fait tout leur possible pour permettre la
pérennité de notre maison et nous poursuivons leur action dans le méme sens. Nous faisons appel 3
vous pour que leurs efforts ne restent pas vains.

Nous vous demandons par la présente, une modification supplémentaire du PLUi afin de rétablir

I'équilibre entre ce qui est autorisé sur la friche ISTRA et sur notre terrain, afin qu’il soit encore possible
de vivre dans cette maison et nous ne soyons pas obligés de vendre notre terrain 3 un promoteur.

En Fattente de votre réponse, veuillez agréer, Madame la Présidente, I'assurance de nos sentiments
distingués.
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Claude Lampert Le 7 février 202 ’
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ménagement du territoit
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Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Je souhaite présenter les remarques suivantes sur la modification du PLU
de I'Eurométropole.

En tant qu’habitant de Wolfisheim je suis satis fait de constater que les élus
ont pris les dispositions pour tenir compte du réchauffement climatique (les
espaces verts a protéger et a créer) et pour gérer les conséquences de
I'arrivée du GCO et de la VLIO.

En tant que riverain d’Eckbolsheim je constate que les mémes précautions
n'ont pas été prises, que rien n'est fait pour protéger I'habitat ancien de
qualité et les maisons a colombage, et qu'il est proposé de construire un
quartier incroyable en prolongement du quartier des Poteries : des
immeubles qui vont monter & 18 métres de hauteur, un carrefour de la Rue
Jean Monnet avec la Route de Wasselonne transformé en quartier urbain,
que surplomberont des immeubles d’habitation qui seront constitués pour
moitié de logements sociaux. Il n’est pas dit quelle sera la taille respective
des logements sociaux et des autres, par conséquent les logements sociaux
occuperont probablement I'essentiel de la surface ; or, les habitants de ces
logements sociaux ont plus d’enfants que les autres, parce qu'ils sont
jeunes, parce qu'ils viennent d'arriver de pays ot la natalité est plus élevée.
Mais sans étre urbaniste on doit se poser la question : comment ces gens
pourront-ils s'intégrer, ou auront-ils les moyens de rencontrer des gens
différents, partager la diversité sociale ou, tout simplement, fréquenter des
espaces verts ? C'est une bombe sociale révoltante qui se met en place I3,
on place ces pauvres gens comme des lions en cage avec, pour tous
spectacles, un carrefour embouteillé ou, un peu plus loin, le carré de
verdure alibi d'un paysan bio.

En votre qualité de commissaire enquéteur vous avez le pouvoir d'écrire
que le projet contient la une monstruosité.

Avec mes remerciements pour avoir accepté de me lire

[

Claudj)Lampert
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13/02/21

Chloe-ritter@hotmail.fr

Schiltigheim

Santé et sécurité publiques

Au lieu de vouloir construire des espaces vert, il serait peut étre plus judicieux de ne pas démolir
ceux existant pour y construire des nouveaux batiments. Habitant rue de Selestat, nous vivons
un véritable enferre niveau stationnement. Ce qui devient dangereux pour tout le monde.
Construire un parking public route du Général de Gaulle ?? Pas convaincu. Combien de temps
avant que les deal de drogue reprenne ? Emplacement idéal pour eux caché par des voitures. Ce
qui en ferrait un parking non sécuris¢, quand on fini a 21h pas rassurant ce genre d’endroit. Je
pense que le plus important a I’heure actuelle sur Schiltigheim serait de faire quelque chose
pour la sécurité. Et puis enlever cette aberration de rue a 30km /h , qui crée plus de circulation
et de bruits qu’autre chose.
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13/02/21

ANTOINE

Philippe

fego.patrimoine@gmail.com

Fegersheim

Autres

OBSERVATIONS DE L’ASSOCIATION DE SAUVEGARDE DU PATRIMOINE DE
FEGERSHEIM-OHNHEIM AUX MODIFICATIONS N° 3 PLUi DE L’EUROMETROPOLE
RAPPEL L’association créée en 2004 forte d’une centaine de membres a pour objet principal
de veiller et de participer a la préservation et a la valorisation du patrimoine bati, naturel,
culturel et religieux de la commune de Fegersheim. C’est ainsi que 1’association promeut un
développement maitrisé, respectueux de I’harmonie générale des deux villages (Fegersheim et
Ohnheim), la conservation du riche patrimoine bati ainsi que 1’équilibre entre secteurs urbanisés
et espaces de respiration. C’est dans ce but que ’association a, dés le départ, apporté ses
réflexions et contributions aux différentes phases d’évolution des documents d’urbanisme
successifs (POS, ¢bauche du PLU communal et élaboration du PLU intercommunal). Pour
¢largir sa vision aux problématiques métropolitaines, elle a participé activement aux réflexions
de la «Communauté des curieux » mise en place par I’Eurométropole dans le cadre de la
préparation du présent PLUi. C’est dans la continuité de ce travail que 1’association fait part de
ses remarques sur les modifications N° 3 du PLUi de I’Eurométropole. I - LE CAS
PARTICULIER DU SCHLOESSEL (ch VI, p 274 de la note de présentation) a) Mesures dans
le cadre de la préservation du patrimoine Le projet de la commune de classer ce manoir du
XVIlleme si¢cle en batiment remarquable se justifie entierement au regard des qualités
architecturales et de la riche histoire de ce batiment. Ces aspects sont bien rappelés dans la fiche
descriptive (69 b) de la note. Il est primordial que ce batiment soit préservé de tout risque de



démolition et soit ré¢habilité dans les régles de 1’art lors d’un aménagement futur. Le classement
du batiment en batiment remarquable ainsi que sa localisation en secteur relevant des
compétences des ABF devraient apporter les garanties nécessaires. L’inscription au titre des
monuments historiques serait un plus car elle permettrait au propriétaire de bénéficier des aides
prévues pour la rénovation. Cependant, I’enjeu de ce site dépasse la seule préservation d’un bati
remarquable. Il doit étre appréhendé dans sa globalité et nécessite une approche plus large qui
intégre le devenir des abords immédiats du manoir. b) Mesures complémentaires de
préservation du site relevant de la présente modification du PLUi Le Schloessel est situé¢ sur
une parcelle arborée d’environ 60 ares constitutive de 1’ancien parc désormais dégradé (dont a
peu pres 25 ares sont identifiés dans 1’actuel PLU comme Espace Planté a Conserver ou a
Créer). Une rénovation du Schloessel sans prise en compte de son environnement (qualité des
abords, perspective...) nuirait a I’ensemble. La perspective sur ce batiment harmonieux avec
son double escalier doit en particulier étre soignée. Par ailleurs, le Schlossel se situe dans un
secteur sensible sur le plan environnemental. La parcelle est bordée au sud par la riviére «
Scheer », a I’est par un ancien bras de la Scheer et a une quarantaine de meétres par I’ Andlau.
C’est une zone humide. La parcelle elle-méme est classée au PPRI en zone inondable par
débordement (classe « zone urbanisée avec aléas moyens a faibles ») et est entourée d’une zone
« non urbanisée avec aléas, moyens a faibles ». De plus, la voie (rue du Moulin) qui conduit en
impasse au Schloessel est trés étroite, mais sert a la fois de desserte carrossable pour des
habitations en bout de rue, de piste cyclable et de cheminement piétons reliant des quartiers
récents (Gentil home ) au bourg ancien doté de commerces et service ainsi que d’une gare. Cette
voie est également empruntée par les écoliers et les nombreux promeneurs qui profitent d’un
agréable environnement. Elle est, par conséquent, fort fréquentée par des usagers qui utilisent
des modes de transport doux. Si la municipalité n’a pas d’objectif pour un aménagement a usage
collectif pour ce lieu, il sera, a court terme, urbanisé. Dans cette perspective, il serait opportun
que la collectivité se dote d’outils supplémentaires pour pouvoir garantir une utilisation adaptée
de ce site remarquable et sensible. Pour cela, 1’association propose de modifier les deux points
suivants du PLU concernant ces parcelles (section 4, n°® 99 et 100) - Etendre a la parcelle du
manoir la zone EIUP (Ensemble d’Intérét Urbain et Paysager) qui la jouxte actuellement a
quelques dizaines de métres de I’autre c6té du chemin. Cette extension serait parfaitement
justifiée au regard de la qualité spécifique des batis et des particularités du site qui s’inscrivent
bien dans la définition d’une EIUP. Un tel classement donnerait davantage de moyens a la
commune pour « encadrer » les aménagements futurs. - Reclassement de ce secteur
actuellement en UCA 4 vers une inscription en UCA 6. Ce reclassement se justifie du fait de la
situation actuelle du secteur trés faiblement urbanisé par des maisons individuelles peu ¢élevées
et entourées de verdure, ce qui le différencie des autres zones UCA4 de la commune. IT #8211
LE PLU DE FEGERSHEIM EN GENERAL a) La partie 6 de la note de présentation relative
aux paysages et cadre de vie fait référence aux outils de protection et de valorisation du
patrimoine. La municipalit¢ de Fegersheim a choisi de constituer des EIUP (Ensembles
d’Intérét Urbain et Paysagers) sur la partie des espaces urbains présentant une harmonie
architecturale. Cet outil, bien adapté pour éviter les dérives, n’est sans doute pas suffisant pour
disposer d’arguments juridiques incontestables en vue de protéger le bati patrimonial. Aussi, et
en prolongement de ce premier classement du Schloessel, il convient d’étendre et généraliser
la démarche aux autres batiments a valeur patrimoniale dont la commune est richement dotée.
L’association avait, dans le cadre de 1’élaboration du PLU, établi un inventaire descriptif
complet des batiments dits remarquables et ceux dits intéressants. Ces propositions méritent
d’étre reprises pour pouvoir tre intégrées dans une future révision ou modification du PLU.
Cependant, et compte-tenu d’un certain caractére d’urgence, il conviendrait d’ores et déja de
rajouter aux batiments remarquables, 1’ancien corps de ferme Spehner dans la rue du Moulin.
b) Espaces Plantés a Conserver ou a Créer. (EPPC) Les modifications du PLU communautaire



mettent I’accent sur I’intégration de nouveaux objectifs environnementaux. Ainsi dans la partie
1 de la note de présentation, (p 191) il est prévu de renforcer la nature en ville en créant
notamment des Espaces Plantés a Conserver ou a Créer. Les « ceeurs d’ilots et fonds de parcelles
constitués principalement d’espaces non batis et de jardins » sont cités dans le document comme
potentiels secteurs a classer en EPPC. Or, il se trouve que la structure habituelle de nos corps
de fermes regroupe le bati sur I’avant (premier rang) et ménage des espaces pour les jardins et
vergers a l’arriere (deuxieéme rang). Ces espaces constituent des cceurs d’ilots riches en
biodiversité et relativement préservés a Fegersheim. Dans le cadre de la densification souhaitée
par le PLU, il serait judicieux de concentrer le bati sur les premiers rangs en valorisant les
anciens batiments agricoles et de préserver des espaces de respiration sur 1’arriere. Ces ilots
verts d’une grande utilité, le seront encore davantage a 1’avenir compte-tenu des évolutions
climatiques. Soulignons aussi qu’il est aussi plus facile de préserver des ilots de nature existants
que d’en créer des nouveaux dans le futur. L’association avait, dans le cadre de 1’¢laboration
du PLU, identifié¢ 3 a 4 ilots représentant au total moins de 3 ha de surface. Fait & Fegersheim
le 27/01/2021
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LEBAN

Milan

milan.lebandul 3@gmail.com

Strasbourg

Déplacements

Bonjour, Concernant la mise en place de la ZFE, sauf erreur de ma part, rien n'est prévu a ce
jour concernant les conséquences pour ceux qui conserveront leur véhicule polluant apres les
dates butoir (mise en demeure de mettre son véhicule a la casse voire saisie de celui-ci,
amendes, etc...) Je sais bien que ce sujet est trés délicat car il pointe les contradictions entre
impératifs écologiques et sociaux. Une mise en place trop brutale risquerait de provoquer des
mouvements sociaux tres violents de type gilets jaunes, et a I'inverse une mise en place trop
lente amoindrirait considérablement les bénéfices en mati¢re de qualité de 1'air. A mon sens le
classement crit'air est trés opaque et ostensiblement discriminatoire a 1'égard des véhicules
anciens, plus que des grosses cylindrées (je suis frappé de voir que de gros SUV de marques
allemandes peuvent étre en crit'air 1 ou 2 alors que de petites citadines peuvent étre trés mal
classées. Je sais bien que les critéres de notations ne relévent pas de la compétence
métropolitaine, mais je suggere de pondérer leur caractére discriminatoire pour les plus
modestes en ajoutant des critéres comme le nombre de véhicules par foyer, ou la cylindrée du
moteur, ce qui rendrait la mesure un peu plus juste (sans compter que 1'on sait trés bien que les
données d'émissions polluantes des véhicules les plus récents sont tronquées par des tests
faussés cf le scandale Volkswagen). Je suggere également d'intégrer I'énergie grise dans le
calcul de la pollution car la non-prise en compte du CO2 généré pour produire, acheminer et
démolir les véhicules que les plus aisés peuvent se permettre de changer plus régulierement
accentue le caractére discriminatoire a l'endroit des classes populaires, qui certes ont des



véhicules parfois trés polluants car anciens mais en changent aussi moins souvent. Certes la
ZFE a pour but de réduire la pollution au niveau local mais gardons a 1'esprit que cette vision
des choses conduit I'Europe en général dans une position hautement hypocrite de soi-disant
championne de la baisse des émissions de CO2, car rien n'est plus faux si I'on prend en compte
les émissions importées : c'est parce qu'elle est devenue notre usine textile, et maintenant
automobile avec les voitures électriques que la Chine est devenue le premier pollueur mondial.
Enfin je m'inquiete beaucoup des conséquences sociales de cette ZFE, car elle risque, pour les
raisons que j'ai évoquées précédemment, d'accélérer le processus de gentrification auquel
n'échappe pas notre ville. Les pauvres, qui sont déja chassés du centre a cause du prix de
I'immobilier, le seront encore plus car ils ne pourront pas se permettre d'acquérir un véhicule
au crit'air idoine. Je passe d'ailleurs du coq a I'ane, mais concernant les prix du logement, qui
deviennent proprement indécents dans certains quartiers, a quand le gel des loyers (pas le
plafonnement, mais le gel pur et simple) ? En effet I'exemple de Berlin, qui est un modé¢le de
gestion urbaine écologique et sociale et doit donc largement vous inspirer, fait état d'une réussite
éclatante : 1 an apres l'adoption de la mesure par le Landrat, les loyers ont baissé de 10% en
moyenne. Je vous remercie par avance pour la prise en compte de mes remarques et salue cette
démarche de concertation : trop de nos concitoyens passent leur temps a se plaindre de ne pas
étre consultés, les mémes qui ne votent pas et ne participent jamais aux enquétes publiques.
Cordialement, Milan LEBAN
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Bezler

Etienne

etienne.bezler@laposte.net

Eurométropole de Strasbourg

Paysage et cadre de vie

Bonjour, j'a fait ma lére contribution le 9 février (je suis EB). J'ai annoncé faire plusieurs
contributions, car le sujet est long et compliqué. Voici donc ma 2e contribution concernant
I'Eurométropole. Le TOME 4 montre que le PLUI est toujours aussi consommateur d'espaces
naturels ou agricoles. L'habitat prévoit de consommer 651 hectares au total, selon le tableau
page 89/244 du Tome 4 (ou page 54 sur la feuille-document) ; la version 2018 montrait 617 ha.
Les extensions de zones d'activité concernent 855 hectares au total, selon le tableau page
100/244 (page 65 sur le document). En 2018 c'était déja 841 ha. Cette consommation fonciere
est toujours excessive ; la sobriété fonciére n'est pas encore clairement au rendez-vous. Le projet
d'extension urbaine a la Robertsau (habitat) prés de Pourtalés est en porte-a-faux avec la
protection de la nature : je reviens sur ce sujet méme si je l'ai déja abordé le 9 février. Pourtant
le tableau page 91/244 (ou page 56 de la feuille-document) porte sur la diminution des zones a
urbaniser, et mentionne pour Strasbourg-Robertsau un secteur nommé STR4. Cette zone STR4
a été retirée de l'urbanisation future pour des raisons de sensibilité environnementale (proximité
de la forét de la Robertsau), zone humide en partie. Mais il ne s'agit pas du secteur "a urbaniser"
Me¢élanie-Pourtalés ; il s'agit de la zone au-dela du canal des frangais. Si l'argument de la
sensibilit¢ environnementale a ¢ét¢ utilisée pour préserver les terres de ce zonage STR4,
l'argument n'a pas été repris pour le secteur Mélanie-Pourtalés ou le secteur Sainte-Anne. Or,
la sensibilité environnementale de ces secteurs "a urbaniser" est trés ¢levée, la nature y est
particulierement remarquable. Je 1'ai déja expliqué depuis plusieurs années, en prenant pour



exemple le secteur Mélanie-Pourtales. La valeur écologique, la "sensibilité environnementale"
de ces secteurs proches de Pourtalés doivent justifier I'abandon des projets d'urbanisation dans
ces secteurs menacés. Ni l'argument de la "continuité urbaine", ni I'argument d'un "transport en
commun en site propre", ne peuvent effacer le principe de protéger des zones naturelles aussi
remarquables que celles-1a, entre rue Kempf et rue Mélanie, et pres de la clinique Sainte-Anne.
L'argument de la "sensibilité environnementale" pour éviter I'urbanisation de certaines terres
n'est donc pas utilis¢é de maniére optimale, ou honnéte. On peut tout aussi bien parler de
"sensibilit¢ environnementale" ou méme de "proximité avec la forét de la Robertsau" pour
protéger les espaces agricoles et naturels du secteur Mélanie-Pourtalés et du secteur Sainte-
Anne, des secteurs qui ne devraient plus étres vus comme du "foncier a urbaniser". Il est urgent
et nécessaire que les besoins en logement soient adaptés au respect des espaces naturels n'ayant
pas encore disparu a ce jour : la protection réelle des zones agricoles et naturelles de la
Robertsau, secteurs Mélanie-Pourtalés et Sainte-Anne, contre 1'urbanisation, est nécessaire pour
toutes ces raisons. Le projet d'extension de zone d'activité a Reichstett, sur les bans de
Vendenheim et de la Wantzenau, concerne 320 hectares, comme dans la version précédente du
PLUI C'est une catastrophe que de prévoir un tel étalement, cela fait la surface du Grand
Contournement Ouest de Strasbourg rien que pour étendre la zone de I'ancienne raffinerie. Il
est nécessaire de protéger terres agricoles et boisements que 1'on trouve dans ce secteur. Il faut
renoncer a cette extension industrielle. Outre la nécessité de protéger les terres, la faune sauvage
est encore assez bien présente dans ce secteur peu fréquenté, et il faut souligner la continuité de
milieu avec la forét de 'ancienne raffinerie (120 ha). Les terres dans les environs de I'ancienne
raffinerie de Reichstett et le long de la voie ferrée Strasbourg-Lauterbourg (Wantzenau)
correspondent a un ancien "ried" qui a ét¢ dégradé, mais qui conserve un potentiel naturel
important. Il ne faut pas gacher ce potentiel avec des projets industriels. Le projet d'extension
de zone d'activité¢ d'Eschau vers Plobsheim, le long du canal Rhin-Rhone, est anti-écologique
dans la mesure ou : (1) Il compromet la qualité¢ de I'environnement de I'espace agricole situé¢
non loin du canal ; on trouve encore quelques vergers, devenus tres rares, et la proximité du
canal devrait signifier améliorer la trame verte en évitant de détruire les éléments naturels situés
dans les champs a c6té de ce canal ; (2) Il aggrave le mitage urbain, alors que le paysage est
déja trés dégradé par la zone d'activité d'Eschau ; il confirme le phénomeéne de conurbation le
long du canal Rhin-Rhone auquel on assiste déja a Illkirch (trop grande proximité des
constructions avec le canal, manque de trame verte). (3) L'Autorit¢é Environnementale de la
région a donné un avis défavorable a ce projet d'extension (voir son avis). Pour rester dans les
environs de Plobsheim : la qualité de I'environnement s'est déja fortement dégradée a cause des
pratiques agricoles hors zones a urbaniser, de nombreux arbres ont été détruits par les
agriculteurs entre la chapelle Notre-Dame du Chéne et la Thumenau. L'espace agricole qui
conserve actuellement un reste de prairie et des résidus de verger est celui concerné par
I'extension de la Zone d'Activité d'Eschau vers Plobsheim. Le projet d'extension du Parc
d'innovation d'lllkirch : il vaudrait mieux conserver le maximum possible d'espace agricole
entre la D468 et la forét d'Illkirch pour éviter un phénoméne de mitage déja trés dégradant
actuellement pour I'environnement de ce secteur. L'urbanisation récente de 1'espace agricole le
long du canal Rhin-Rhdne a Illkirch a cassé la possibilité d'une trame verte de meilleure qualité.
Le lotissement résidentiel "Prairies du Canal" n'est pas encore terminé, certes une bande de
terrain a été reboisée le long de la piste cyclable du canal, mais cela ne remplace pas forcément
le boisement qui pré-existait et qui a été défriché. Les terrains de sport ont aussi augmenté leur
emprise au détriment de cette trame verte qui n'était pas assez reconnue. Les terrains agricoles
qui se situaient entre le canal Rhin-Rhone et 1a D468 a Illkirch ont ét¢ complétement remplacés
par des batiments d'activité, et cela s'ajoute au Parc d'Innovation. Un vaste étalement urbain est
en train de s'opérer 1a, alors que la trame verte du canal est insuffisante. On pourrait envisager
de réduire le nombre de terrains de sports (les clubs devraient se partager les terrains de rugby



ou de foot pour économiser de I'espace), ou bien réfléchir a une version moins consommatrice
d'espace de la partie du lotissement "Prairies du Canal" qui reste encore a construire, pour
augmenter la surface de terrain a replanter d'arbres. Je reviendrai sur le sujet du canal Rhin-
Rhone (trame verte) dans une prochaine contribution, pour séparer les sujets et étre plus clair.
La VLIO (Voie de Liaison Inter-Communale Ouest) est contraire au principe de protéger des
terres contre 1'étalement urbain, et contraire au principe d'éviter l'intensification du trafic routier.
Méme si la VLIO semble avoir "changé de nature" par rapport a ses débuts, cela reste un projet
routier qui risque d'aggraver les problémes que nous sommes supposé€s réduire. Sa connexion
avec la rocade sud et avec I'A351 peut préfigurer de graves problémes qu'il est encore temps
d'éviter 1, entre Eckbolsheim et Wolfisheim. Le paysage du ried de la Bruche (prairies entre
Bruche et canal de la Bruche) risque encore d'étre détérioré par un morcellement
supplémentaire. Les effets "bénéfiques" supposés de la VLIO que certains espérent (réduction
du trafic routier dans les villages) risquent fort de ne jamais s'opérer, alors que la VLIO prépare
un étalement urbain d'environ 100 hectares dans ce secteur nommé "arc ouest" (voir page
87/244 dans le Tome 4). Si I'Eurométropole veut économiser les terres, il faut éviter cela. Le
Grand Contournement Ouest de Strasbourg aurait di étre évité, proscrit, et il a été imposé par
I'Etat avec des méthodes trés choquantes et discutables. Le plus grave est que 1'affaire n'a pas
encore ¢été jugée "sur le fond" mais les tribunaux ont laissé faire quand méme. Un préjudice
¢cologique, paysager et moral trés graves sont a déplorer. La forét pres du chateau de Kolbsheim
a été rasée, des arbres fruitiers ont été rasés, 300 hectares de terres agricoles ont ét¢ gaspillés...
Tout cela, a cause d'un vieux concept de transport routier en totale contradiction avec les messes
sur le climat et sur l'environnement. La VLIO est aussi un vieux projet routier, et le fait de
I'habiller de vert (en le modifiant) ne va probablement pas changer grand-chose sur le fond : le
trafic routier risque encore de s'intensifier, l'étalement urbain va manger des terres
supplémentaires, et finalement, personne ne sera vraiment content de ses conditions. Croire que
la VLIO ne va pas entrainer de graves conséquences sur l'environnement local, alors qu'elle
ferait le lien entre RN353 (rocade sud) et A351, est trés naif. La "condition humaine" ne peut
pourtant pas étre utilisée a toutes les sauces. Le GCO détruit I'environnement et son "effet
bénéfique" restera sans doute dérisoire comparé a ses effets toxiques. Je pense quasiment la
méme chose a propos de la VLIO. Il est nécessaire de renoncer a la VLIO. Tant de dégats ont
déja été faits. Il est préférable de renoncer a l'installation d'une zone d'activité prés du canal
Marne-Rhin sur le ban d'Eckwersheim. Le paysage a ¢été gravement mité par la zone
commerciale de Vendenheim, par le TGC, par le chantier du GCO, il reste de moins en moins
d'espace champétre le long du canal Marne-Rhin entre Strasbourg et le début de la forét de
Brumath. La aussi, c'est une tragédie ; que les hommes n'ont pas pu (ou pas voulu) éviter cela
est consternant. Le peu d'espace champétre qui reste devrait étre préservé. Les mesures de
compensation écologique du TGV (ou du GCO) sont de mauvaise qualité et doivent &tre
améliorés. Les arbres replantés dans le cadre du TGV ne suffisent pas a compenser les dégats
commis par le chantier TGV (constat sur la longueur dans le Kochersberg, hors Eurométropole,
secteur Mittelhausen par exemple). Dans le secteur d'Eckwersheim, les arbres replantés ne
suffisent pas non plus, méme si peu d'arbres ont été détruits par le chantier TGV prés du canal
Marne-Rhin. Les arbres replantés ne sont pas suivis : certains sont morts, d'autres ont été
renversés par des tracteurs... Alors, au lieu de faire une nouvelle zone d'activité, il vaudrait
mieux replanter des haies et des vergers, dans le secteur Eckwersheim prés du canal Marne-
Rhin. La continuité écologique le long du canal Marne-Rhin est sérieusement compromise,
d'abord a cause du manque d'espace entre les talus du canal et les ponts du TGV ; si on ajoute
encore une zone d'activité quelque part dans ces environs, il resterait d'autant moins d'espace
pour recréer des biotopes de compensation. Conclusion de ma 2e contribution : je ne peux pas
regarder chaque cas car le temps manque pour étudier le PLUI dans le moindre détail. Le PLUI
reste beaucoup trop consommateur d'espace. Il est nécessaire de réduire notablement la quantité



"A

de terres "a consommer", tant concernant l'habitat que concernant les zones d'activités.
L'Eurométropole devrait encore réfléchir a la manicére de répondre aux demandes sociales
(besoins en logements) en ménageant au maximum les terres ; ¢a n'a pas l'air d'étre le cas vu les
surfaces a urbaniser que les tableaux montrent. Prévoir de consommer plus de 1500 ha sur
I'Eurométropole (650 ha en logements, 855 ha en zones d'activités en comptant les 320 ha pres
de Reichstett), c'est préoccupant, c'est en contradiction avec la "sobriété fonciere".
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Eckbolsheim

Autres

I.- Quatre lacunes: ce qui ne figure pas dans les documents en ce qui concerne Eckbolsheim : -
Rien sur la préservation et le développement de la nature en ville ; - Pas d’inscription du bati
de I’entrée de 1I’Avenue de Gaulle comme ensemble immobilier a protéger ; c’est pourtant un
ensemble d’intérét urbain et paysager, avec une harmonie qui résulte d’une harmonie : maisons
de la méme époque construites en retrait, jardins abondants et clotures transparentes. Alors que
Eschau, Breuschwickersheim, Reichstett, Entzheim ont prévu ce genre de dispositions ; - Pas
d’encadrement de la constructibilité, ce qui permettra la démolition de la maison alsacienne a
colombages de la Rue de I’Eglise ; - Pas d’espace planté a créer ou a conserver (EPCC), c’est-
a-dire un écran végétalisé et bois¢é comme le prévoient Lingolsheim et Oberhausbergen, qui
sont des communes comparables. II.- Une erreur: L'emplacement réservé 89 EKB 10
correspond a un équipement qui existe déja et ne peut pas étre "recalé vers 1'est", compte tenu
de sa configuration et des constructions qui l'entourent. Il est le seul emplacement réservé de
toute la modification eurométropolitaine dépourvu de carte ou de document graphique
explicatif. De quoi s'agit-il ? IIl.- Deux bizarreries qui manquent de transparence: aucune
explication sur la suppression des marges de recul en second rang sur 2 parcelles précises (Rue
des Pigeons et Rue des Hirondelles): pour quel motif celles-1a ? IV.- La transformation du
secteur Jean Monnet en poudriére sociale: Au prétexte que les édiles d'Eckbolsheim en fonction
au cours des 15 dernieres années n'ont pas pris la mesure des obligations qui incombaient a leur
collectivité en faveur de la réalisation de logements sociaux, et soudainement alarmés par
'ampleur de la pénalité qu'il leur faut verser chaque année a titre de sanction pour non-respect
de cette obligation, ils demandent au PLU d'acter la réalisation d'un quartier qui présente, dés



le départ, les ingrédients pour étre un quartier "sensible". En effet, 'ambition est ni plus ni moins
de créer un prolongement au quartier des Poteries, caractérisé par 50% de logements sociaux,
réalisés dans des immeubles qui auront jusqu'a 18 metres de hauteur (=R+5) . Annoncer 50%
de logements sociaux signifie que le nombre de logements sociaux représentera la moitié des
logements mais certainement une surface plus importante que celle des autres logements pour
satisfaire aux besoins des locataires et de leur famille. Ces habitants ont besoin d'écoles et
d'espaces de jeux pour les enfants, d'espaces de rencontres pour les adolescents et d'espaces
verts pour les adultes et les seniors. Ils ne les trouveront pas dans ce quartier. Le summum de
I'horreur est atteint sur l'emplacement de l'actuelle ABRAPA, ou l'ensemble urbain dense et
ainsi composé sera construit en surplomb d'un carrefour fréquenté (2 rues a 4 voies et 2 voies
de tram). Il est facile d'imaginer les risques encourus par les habitants du quartier et le danger
pour les enfants. Aucune mixité sociale n'est possible dans un tel contexte, les pauvres habitants
parqués dans un tel ensemble urbain n'ont aucune possibilité d'intégration. Il n'est pas besoin
d'étre grand clerc pour imaginer les difficultés de vie ensemble qui vont en résulter. En 2021,
une vision aussi rétrograde de la politique de la ville est une insulte faite a ses habitants .
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Habitat

Le PLU lui voté en 2016 n’avait pas épargné les quartiers du port du Rhin et de la Robertsau
en densification , il subit sa troisiéme modification tant attendue apres les promesses électorales
et les espoirs d’ arrét de la densification urbaine surtout en zones naturelles et de mieux
construire. En effet plus de 2500 logements étaient prévus a la Robertsau sans compter les
projets privés de construire des maisons entre les maisons, les terrains disponibles sont presque
tous issus des zones naturelles, aussi , quel sera le nouveau chiffrage du nombre de logement ,
inchangé? . L’arrivée aux affaires de la nouvelle municipalité écologistes était nourrit d’espoirs
pour préserver les espaces naturels contre la betonisation et le réchauffement par accumulation
de chaleur. Quelle déception de découvrir dans la modification numéro trois du plan local
d’urbanisme que la course en avant de la densification du quartier n’a pas été stoppée et se
poursuit, je cite : « Accompagner la création de nouveaux logements en transition entre la trame
verte, le quartier existant et les équipements a proximité ; et finir l'urbanisation du quartier en
densifiant sa frange Sud tout en travaillant l'interface avec les espaces verts et naturels. » En
effet une zone naturelle a bien été préservée et est redevenue inconstructible a proximité de la
forét classée de la Robertsau, c’est bien 1a la moindre des choses et une évidence incontournable
qui met en lumiére la reconnaissance d’ une fausse route de ceux qui avaient planifié cela et qui
aujourd’hui le detricotte . 4 secteurs sont concernés: la cité des chasseurs , le secteur Sainte-
Anne, le secteur Melanie et le secteur sud a proximité du port aux pétroles et des installations
seveso seuil haut . - le secteur des chasseurs , fortement impacté par des hectares de terres



agricoles devenant constructibles au milieu d ¢ un quartier de chalets en bois dont on méprise 1’
architecture et 1’ esprit nordique , patrimoine de la ville. Des immeubles les surplombants vont
engloutir le paysage pourquoi ne pas construire des maisons individuelles a prix modéré
identiques, pourquoi toujours les mémes immeubles ? -Le secteur Sainte-Anne continuera a étre
densifié sur des zones naturelles, I’argument avancé étant la proximité avec le tram ou un projet
y afférents, cependant le tram reste a grande distance (1km) et aucun projet n’est annoncé pour
I’extension de la ligne E bien que cette option que j’ avais évoquée au conseil municipal n’
avait pas été retenue faute de moyens, I’ automobile sera donc privilégiée. -Le secteur melanie
en extension menace les espaces naturels a proximité du parc de Pourtales en réduisant les
espaces naturels a 50 m du canal des Francais asséché qui n’ est plus qu’ un sentier humide
mais agréable a la promenade tant la ville est absente du paysage. Cet espace vert sera réduit a
une trame verte presque anecdotique de la largeur d’ un errain de foot , privant la faune , la flore
d’ espaces mais aussi les Strasbourgeois d” une belle promenade qu’ils ont redécouvert pendant
la crise sanitaire et particuliérement ces derniers jours sous le charme de la forét enneigée. -Le
secteur sud du quartier a proximité du port aux pétroles ,seveso seuil haut, continue a étre
densifi¢ et particulierement vers la zone a risque gérée par le PPRT dont le tracé semble fait sur
mesure. Les accidents industriels de ces derniers temps n’ont pas servi de lecon pour éloigner
les populations du danger puisque pour I’instant il n’y a aucune volonté d’¢éloigner le danger et
de reconquérir et urbaniser des espaces industriels non-naturels polluant et pollué devenu
menagant en les déplagant en lieu sir. Des jardins familiaux ont été supprimés pour y installer
des ateliers de la ville et stoker du sel alors que a quelques pas de 1a des friches industrielles
étaient disponibles, incohérence qui se poursuivra. Les modifications annoncées dans ce Plui
ne vont finalement satisfaire personne, les amoureux de la nature et ceux qui tiennent a un
environnement naturel dans la ville seront frustrés de voir a nouveau des constructions empiéter
sur les espaces naturels et accumuler de la chaleur mais aussi les habitants du quartier, les
Strasbourgeois verront leur quartier encore plus défiguré et perdre son ame. C’est une déception
et surtout une occasion manquée pour 1’adjoint de la Robertsau responsable de 1’écologie de ne
pas avoir saisi I” opportunité de marquer un coup d’arrét sévere a cette course en avant vers
I’urbanisation effrénée et de ne pas avoir accompagné ce dossier d’ un projet de coeur de
quartier consultatif qui reste en chantier tel un serpent de mer. La démocratie participative ne
peut finalement se manifester que dans les contributions a 1’ enquéte publique, le service
minimum, puisque depuis 6 mois les citoyens n’ ont pas été concertés et j’ invite mes
concitoyens , comme je 1 ai déja fait a participer massivement a 1 ‘enquéte publique ouverte le
18 janvier, date a la quelle nous avons pu enfin prendre connaissance du projet qui ne ressemble
pas aux annonces de campagne.
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Création et confortement d’équipements d’intérét collectif et services publics

Documents trop techniques, indigestes pour les non spécialistes. Réponses a plusieurs étages. -
- Construction, construire en ville dans les dents creuses, arrét des lotissements Non a encore
plus de batiment, stop a la bétonisation. Transformer les bureaux en habitations. - Espaces verts
., Préserver les terrains pour des espaces vert contre le réchauffement...Garder les jardins
ouvriers, garder ce qui reste de la zone verte. Plantation d'arbres ( déja un effort de fait,
continuer. Végétalisation des toitures des batiments publique, des toits de garages dans
l'ensemble pour la biodiversité. Replanter les cimetieres. - Isolation des batiments publique et
privé, combattre les passoires thermiques entre autre rue de Niederbronn . Panneaux solaires
publiques et particuliers. - transport en commun gratuit, pour moins de trafic des voitures. -
Polution lumineuse: baisser la luminosité le soir aprés 23 h ou éteindre un lampadaire sur 2
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De: Alexandre Lange <alexandre.lange@lipsheim.fr>

Envoyé: vendredi 12 février 2021 14:25

A: _Aménagement du territoire et projets urbains

Cc: ALMERAS Diane

Objet: TR: Demande d'évolution du PLU dans le cadre de I'enquéte publique de la
modification n°3

Piéces jointes: demande de modification.pdf

A l'attention de la commission d'enquéte publique portant sur la modification n°3 du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de I'Eurométropole de Strasbourg.

Bonjour,

Dans le cadre de la commission d'enquéte publique portant sur la modification n°3 du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de I'Eurométropole de Strasbourg, vous trouverez en fichier joint une demande de
modification concernant la commune de Lipsheim.

En vous remerciant par avance d'en prendre acte.

Cordialement,

LANGE Alexandre
Directeur Général des Services

Kﬁllage%

“Lipsheim

COMMUNE DE LIPSHEIM
Place du Général Leclerc
67640 LIPSHEIM

Tél. : 03 88 64 19 54

Fax. : 03 88 68 54 61
www.lipsheim.fr
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DEPARTEMENT DU BAS-RHIN § . S
COMMUNE DE LIPSHEIM LIpShelm, le 12 février 2021

“Lipsheim

A Iattention de la commission d’enquéte publique portant sur la modification
n°3 du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de ’Eurométropole de Strasbourg.

Objet : Demande d'évolution du PLU dans le cadre de lenquéte publique de la
modification n°3.

Madame la Présidente de la commission d’enquéte,

Dans le cadre de la commission d’enquéte publique portant sur la modification n°3 du
Plan Local d’Urbanisme (PLU) de 'Eurométropole de Strasbourg, je vous informe par
la présente de ma demande d’évolution d’accés du quartier de la Niedermatt de la
commune de Lipsheim.

En effet, lemplacement réservé (ER) LIP 6 dont la commune de Lipsheim est
bénéficiaire, avait été inscrit 8 ma demande dans I'objectif de permettre I'accés de
la Niedermatt.

Sachant que 'accés de la Niedermatt peut se faire par I'emplacement réservé (ER)
LIP 10, il est donc proposé de le supprimer de la liste des emplacements réservés du
reglement du PLU et d’adapter les orientations d’'aménagement et de programmation
(OAP) dans ce sens.

De plus, sachez que cette modification permettra aux entreprises de la Famille
BUFFENOIR de développer leurs activités.

En espérant que ma demande de modification sera prise en compte.

Veuillez agréer, Madame la Présidente, 'expression de mes sentiments distingués.

Le Maire,

MAIRIE — Place du Général Leclerc 67640 LIPSHEIM
& 0388641954 -3 038868 54 61— mail : mairie@lipsheim.fr
site internet : www.lipsheim.fr
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De: Caroline Trescher <caroline.trescher@gmail.com>

Envoyé: vendredi 12 février 2021 17:05

A: _Aménagement du territoire et projets urbains

Objet: MODIFICATION N° 3 DU PLAN LOCAL D'URBANISME (PLU) DE L'EUROMETROPOLE
DE STRASBOURG / REMARQUES

Piéces jointes: Plans.pdf

Bonjour,

J'aimerais simplement attirer votre attention et éveiller les consciences quant au projet de lotissement
“Muehlbaechel”sur la commune de VENDENHEIM (cf. plan ci-joint) qui va d’apres moi a I’encontre de ce
gue I'on sait aujourd’hui sur le plan écologique.

Je suis habitante de Vendenheim et habite au centre du “vieux village”, je suis directement concerné par
ce projet car il est prévu a l'arriere de mon habitation, mais je ne veux pas parler de mon intérét personnel
mais bien d’un intérét commun a tous a I’heure ol I'on a conscience des enjeux climatiques, du
réchauffement, de la disparition des especes et de I'impact que ¢a aura sur notre santé etc...

Ce projet a été pensé pour éviter d’agrandir le village en périphérie et de ce fait combler des “dents
creuses”; seulement cette zone est bien plus qu’une dent creuse, elle est un “poumon vert” pour le
village, elle apporte beaucoup de fraicheur en été et y est un endroit de quiétude pour les promeneurs et
les jardiniers. Il faut garder des zones vertes au milieu des zones urbanisées pour garder un équilibre en
terme de qualité de I'air et de vie (pour les plus vieux comme pour les plus petits et plus fragiles d’entre
nous). Ce sont des idées dépassées, aujourd’hui nous sommes obligés de penser autrement et nous
adapter au changement climatique et se servir des erreurs du passé pour aller de I'avant et préserver
notre futur et celui de nos enfants.

Je ne suis pas contre I'urbanisation mais pour I'urbanisation intelligente et réfléchie pour le bien commun.

Cette partie de Vendenheim est occupée actuellement par des jardins potagers, des pres pour les chevaux
et abrite d'innombrables espéces de toutes sortes, beaucoup d’oiseaux comme la huppe fasciée, le pic et
épeiche, le pic vert, la pie, I'hirondelle, la mésange bleue, le merle, la bécasse, I'épervier etc... des
batraciens, la chauve souris, des chouettes, des vers luisants, lucioles, hérissons, orvets, abeilles et
papillons... et la liste est loin d’étre exhaustive.

Je suis contre ce projet car il va a I'encontre du bien commun, il n’y a pas d’intérét public a ce projet, bien
au contraire ! Je pense que cette zone ne peut étre urbanisée et qu’elle doit étre protégée.

Je vous remercie par avance pour votre attention.

Caroline T
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HIMBER Anne-Marie

De: Philippe ANTOINE <fego.patrimoine@gmail.com>

Envoyé: samedi 13 février 2021 17:31

A: _Aménagement du territoire et projets urbains

Cc: Bernard SCHAAL

Objet: Observations relatives a la MODIFICATION N° 3 DU PLU A L'ENQUETE PUBLIQUE
Piéces jointes: 2021 intervention enquéte publique (3).pdf

Bonjour,

Vous trouverez ci-joint la contribution de 1'association du Sauvegarde du patrimoine de Fegersheim
Ohnheim.

Restant a votre disposition et bien cordialement,

Pour I'association, le Président,

Philippe ANTOINE
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OBSERVATIONS DE L’ASSOCIATION DE SAUVEGARDE DU PATRIMOINE DE
FEGERSHEIM-OHNHEIM AUX MODIFICATIONS N° 3 PLUi DE

L’EUROMETROPOLE
RAPPEL

L’association créée en 2004 forte d’une centaine de membres a pour objet principal de veiller et
de participer a la préservation et a la valorisation du patrimoine bati, naturel, culturel et religieux
de lacommune de Fegersheim. C'est ainsi que I'association promeut un développement maitrisé,
respectueux de I’harmonie générale des deux villages (Fegersheim et Ohnheim), la conservation
du riche patrimoine bati ainsi que I’équilibre entre secteurs urbanisés et espaces de respiration.
C'est dans ce but que I'association a, dés le départ, apporté ses réflexions et contributions aux
différentes phases d’évolution des documents d’urbanisme successifs (POS, ébauche du PLU
communal et élaboration du PLU intercommunal). Pour élargir sa vision aux problématiques
métropolitaines, elle a participé activement aux réflexions de la «Communauté des curieux » mise
en place par 'Eurométropole dans le cadre de la préparation du présent PLUi.

C’est dans la continuité de ce travail que I'association fait part de ses remarques sur les
modifications N° 3 du PLUi de 'Eurométropole.

I - LE CAS PARTICULIER DU SCHLOESSEL (ch VI, p 274 de la note de présentation)

a) Mesures dans le cadre de la préservation du patrimoine

Le projet de la commune de classer ce manoir du XVIlléme siecle en batiment remarquable se
justifie entierement au regard des qualités architecturales et de la riche histoire de ce batiment.
Ces aspects sont bien rappelés dans la fiche descriptive (69 b) de la note. Il est primordial que ce
batiment soit préservé de tout risque de démolition et soit réhabilité dans les regles de I'art lors
d’'un aménagement futur. Le classement du batiment en batiment remarquable ainsi que sa
localisation en secteur relevant des compétences des ABF devraient apporter les garanties
nécessaires.

L'inscription au titre des monuments historiques serait un plus car elle permettrait au
propriétaire de bénéficier des aides prévues pour la rénovation.

Cependant, I'enjeu de ce site dépasse la seule préservation d’un bati remarquable. Il doit étre
appréhendé dans sa globalité et nécessite une approche plus large qui integre le devenir des
abords immédiats du manoir.

b) Mesures complémentaires de préservation du site relevant de la présente modification
du PLUI

Le Schloessel est situé sur une parcelle arborée d’environ 60 ares constitutive de I'ancien parc
désormais dégradé (dont a peu prés 25 ares sont identifiés dans I'actuel PLU comme Espace
Planté a Conserver ou a Créer). Une rénovation du Schloessel sans prise en compte de son
environnement (qualité des abords, perspective...) nuirait a I'ensemble. La perspective sur ce
batiment harmonieux avec son double escalier doit en particulier étre soignée.

Par ailleurs, le Schlossel se situe dans un secteur sensible sur le plan environnemental. La parcelle
est bordée au sud par la riviere « Scheer », a I'est par un ancien bras de la Scheer et a une
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guarantaine de métres par I’Andlau. C’'est une zone humide. La parcelle elle-méme est classée
au PPRI en zone inondable par débordement (classe « zone urbanisée avec aléas moyens a
faibles ») et est entourée d’une zone « non urbanisée avec aléas, moyens a faibles ».

De plus, la voie (rue du Moulin) qui conduit en impasse au Schloessel est tres étroite, mais sert a
la fois de desserte carrossable pour des habitations en bout de rue, de piste cyclable et de
cheminement piétons reliant des quartiers récents (Gentil home ) au bourg ancien doté de
commerces et service ainsi que d’une gare. Cette voie est également empruntée par les écoliers
et les nombreux promeneurs qui profitent d’un agréable environnement. Elle est, par
conséquent, fort fréquentée par des usagers qui utilisent des modes de transport doux.

Si la municipalité n’a pas d’objectif pour un aménagement a usage collectif pour ce lieu, il sera, a
court terme, urbanisé. Dans cette perspective, il serait opportun que la collectivité se dote d’outils
supplémentaires pour pouvoir garantir une utilisation adaptée de ce site remarquable et sensible.

Pour cela, I'association propose de modifier les deux points suivants du PLU concernant ces
parcelles (section 4, n° 99 et 100)

- Etendre a la parcelle du manoir la zone EIUP (Ensemble d’Intérét Urbain et Paysager)
qui la jouxte actuellement a quelques dizaines de metres de l'autre c6té du chemin. Cette
extension serait parfaitement justifiée au regard de la qualité spécifique des batis et des
particularités du site qui s’inscrivent bien dans la définition d’une EIUP. Un tel classement
donnerait davantage de moyens a la commune pour « encadrer » les aménagements futurs.

- Reclassement de ce secteur actuellement en UCA 4 vers une inscription en UCA 6.
Ce reclassement se justifie du fait de la situation actuelle du secteur trés faiblement urbanisé par
des maisons individuelles peu élevées et entourées de verdure, ce qui le différencie des autres
zones UCA4 de la commune.

Il = LE PLU DE FEGERSHEIM EN GENERAL

a) La partie 6 de la note de présentation relative aux paysages et cadre de vie fait
référence aux outils de protection et de valorisation du patrimoine.

La municipalité de Fegersheim a choisi de constituer des EIUP (Ensembles d’Intérét Urbain
et Paysagers) sur la partie des espaces urbains présentant une harmonie architecturale.
Cet outil, bien adapté pour éviter les dérives, n’est sans doute pas suffisant pour disposer
d’arguments juridiques incontestables en vue de protéger le bati patrimonial. Aussi, et en
prolongement de ce premier classement du Schloessel, il convient d’étendre et
généraliser la démarche aux autres batiments a valeur patrimoniale dont la commune est
richement dotée. L’association avait, dans le cadre de |'élaboration du PLU, établi un
inventaire descriptif complet des batiments dits remarquables et ceux dits intéressants.
Ces propositions méritent d’étre reprises pour pouvoir étre intégrées dans une future
révision ou modification du PLU. Cependant, et compte-tenu d’un certain caractere
d’urgence, il conviendrait d’ores et déja de rajouter aux batiments remarquables, I'ancien
corps de ferme Spehner dans la rue du Moulin.
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b) Espaces Plantés a Conserver ou a Créer. (EPPC)

Les modifications du PLU communautaire mettent I’accent sur I'intégration de nouveaux
objectifs environnementaux. Ainsi dans la partie 1 de la note de présentation, (p 191) il
est prévu de renforcer la nature en ville en créant notamment des Espaces Plantés a
Conserver ou a Créer. Les « coeurs d’ilots et fonds de parcelles constitués principalement
d’espaces non batis et de jardins » sont cités dans le document comme potentiels secteurs
a classer en EPPC. Or, il se trouve que la structure habituelle de nos corps de fermes
regroupe le bati sur I'avant (premier rang) et ménage des espaces pour les jardins et
vergers a 'arriere (deuxieme rang). Ces espaces constituent des cceurs d’ilots riches en
biodiversité et relativement préservés a Fegersheim. Dans le cadre de la densification
souhaitée par le PLU, il serait judicieux de concentrer le bati sur les premiers rangs en
valorisant les anciens batiments agricoles et de préserver des espaces de respiration sur
I'arriére. Ces ilots verts d’'une grande utilité, le seront encore davantage a I'avenir compte-
tenu des évolutions climatiques. Soulignons aussi qu’il est aussi plus facile de préserver
des ilots de nature existants que d’en créer des nouveaux dans le futur.

L’association avait, dans le cadre de I’élaboration du PLU, identifié 3 a 4 ilots représentant
au total moins de 3 ha de surface.

Fait a Fegersheim le 27/01/2021
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De: Dorothée Heitz <dorothee.heitz@gmail.com>

Envoyé: dimanche 14 février 2021 22:02

A: _Aménagement du territoire et projets urbains

Objet: Observation / Enquéte publique PLU / 24 rue JJ Rousseau Strasbourg

Bonjour Mme la Présidente de la commission d’enquéte,

Dans le cadre de I’enquéte publique concernant la révision du PLU, je souhaiterais faire une observation et
une demande de correction au niveau du réglement graphique :

- L’arriere de la parcelle 309, située au 24 rue Jean Jacques Rousseau a Strasbourg, a ét¢ identifié¢e
comme EPCC sur une surface d’environ 4 ares

- Un bati de 120m? est présent sur la surface identifi¢e comme EPCC

Sur une vue aérienne, la végétation luxuriante en toiture de ce bati a pu laisser présager de 1’absence de ce
bati.

Comme vous pourrez le constater sur la photo ci-dessous, le bati est toujours existant et la toiture couverte
de végétation.

De ce fait, je vous demande de bien vouloir envisager la correction du réglement graphique afin d’exclure la
construction existante de ’EPCC.

En espérant la bonne prise en compte de mon observation, je me tiens a votre disposition pour tous
renseignements complémentaires.

Je vous prie d’agréer, Mme la Présidente, I’expression de ma haute considération.
Dorothée Heitz

29 rue Principale
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| Point n°12 de la note de présentation
Nature en ville - OBERHAUSBERGEN

Inscription d'Espaces plantés & conserver ou a créer (EPCC)

B |
’M“M vingk alics en AL

t A\'\eryL e Mﬁ'h‘j




117_M3_REGCOM_OBH

Michel IRION Oberhausbergen, le 15/2/2021
8 rue de la Schlitte
. 5
67205 OBERHAUSBERGEN Ma"f‘:‘;‘g:\em\‘t-
5 " Commy 4 phin
irionmichel@gmail.com A =

Observations PLUI 6.1 Point n°12 (EPCC)

Moénsialr & Comitiissaire sngletélr,
Je suis propriétaire de différentes parcelles au 8 rue de la Schlitte a Oberhausbergen.

Il est prévu l'inscription d’Espaces plantés a conserver ou a créer qui affectent ma propriété.

Etat actuel :

Maison n°18 rue de la
Schlitte

La maison n° 18 n’est
plus sur le plan

Page 1sur 4



La création d’un espace planté a conserver ou a créer entre le 6 rue de la Schlitte et
le n°18 rue de la Schlitte n’est plus réalisabie a ia date de ce jour.

En effet :

- len®18 est urbanisé (maison), la cour est en partie pavée (parcelle 821)

- la parcelle 822 est constituée d’un chemin goudronné desservant les n°8 a 16

- la parcelle 823 n’est pas « plantée » suite au passage d’une conduite d’eau, d’un
hydrant pour les pompiers et d’'une conduite électrique. Il s’agit d’une ancienne
parcelle communale dont les réseaux sous-terrain n’ont pas été répertoriés.

En conséquence 50 % du projet est irréalisable a la date de ce jour (pour la
section longeant les parcelles 528 et 529.

Page 2 sur4



Néanmoins il existe une solution, bien plus intéressante au plan environnemental et de
continuité écologique, de couloir « vert »,

La parcelle 527 qui est a ce jour enherbée ainsi qu’une bande enherbée qui longe le Chemin
des Sarments. Ces bandes, ont pour I'une d’elles été créés pour éviter les coulées de boues.

(en vert )

A noter que I'alignement de grands arbres a hautes tiges de la rue de la Schlitte ne figure pas

sur la proposition (en bleu %

Photo de la parcelle 527 enherbée :

Page3sur4g



Photo des parcelles au-dessus du chemin des Sarments enherbées ;

Michel IRION

st __"-""---.....q___-——-"""---.____
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Modification n°3 du PLUi

Oberhausbergen, le 15 février 2021
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IMMOBILIER
Affaire suivie par : Commissaires enquéteurs
M. Alain SCHOTT Modification n°3 du PLUi

78 :03 8813 18 05
% :0650125785
@ : alain.schott2 @eiffage.com

N/Réf : 67/21 - NE409

Oberhausbergen, le 15 février 2021

Objet : Demande de suppression de 'emplacement réservé SCH 149, situé aux 109/111 route du
Général de Gaulle a Schiltigheim dans la M3 du PLUi.

Madame, Messieurs les Commissaires enquéteurs,

Je souhaite par ce courrier vous demander la suppression de 'emplacement réservé SCH 149 pour
réaliser un projet qui tienne compte des besoins de stationnements publics exprimés par la Ville
de Schiltigheim mais aussi des objectifs écologiques de la modification n°3 et de la faisabilité
économique.

La modification numéro 3 du PLU prévoit de créer des iléts de fraicheur a proximité de groupes
d'immeubles. Ces mesures permettent de faire face aux changements climatiques. La collectivité
peut créer ces iléts de fraicheur en plantant dans V'espace public ou 3 proximité des batiments
publics comme les écoles.

Cependant pour que ces objectifs de rafraichissement de la Ville puissent étre atteints, il faut que
les opérations privées y contribuent autant que les opérations publiques.

C'est pour cela que nous proposons de réaliser sur le terrain situé 109/111 route du Général de
Gaulle a Schiltigheim un projet ol ces objectifs seront intégrés.

Le projet est pionnier dans le sens ou il implique un investisseur privé dans cette politique de
développement écologique du territoire de Schiltigheim.

Le terrain que nous voulons acquérir fait actuellement I’objet, sur la totalité de son parking client
(deux-tiers du terrain actuel), d’'une demande d’inscription en emplacement réservé pour la Ville
de Schiltigheim afin d'y construire un parking public. Le reste se compose d’un béatiment

Coordonnées Commerciales : EIFFAGE IMMOBILIER NORD EST

8 rue du Parc Siége Social : 11 avenue du Rhin

67205 Oberhausbergen France 54320 Maxéville France
T.+33(0)388131832—F. +33(0)388 13 1862 SAS au capital de 1 500 €
www.eiffage-immobilier.fr 431 316 645 RCS Nancy — TVA FR 17 431 316 645
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actuellement détenu par le Groupe LIDL sous forme de Bail a construire, depuis peu sans
exploitation, LIDL ayant décidé de réimplanter son magasin dans la future zone Fischer.

Le Groupe Cromer, propriétaire du terrain, est en discussion avec ce dernier pour envisager les
hypothéses de reconversion de ce terrain et ainsi éviter une nouvelle friche a Schiltigheim.

3 hypothéses sont a I'étude :

1. Poursuivre la sous location jusqu’a I'expiration du bail par le Groupe LIDL.

Il est peu réaliste de proposer en sous location un terrain qui ne disposerait
potentiellement plus de son parking client & terme. De plus, un sous locataire envisage
toujours la possibilité a terme de racheter le terrain. L'affichage d’un emplacement
réservé interdit cette perspective.

2. Chercher un repreneur du Bail a construire.
Cette hypothése est peu envisageable puisque le repreneur est certain de ne plus pouvoir
faire évoluer le site sans parking client.

Ces 2 hypothéses rendent la transformation du site a court ou a long terme trés hypothétique et
laissent ainsi une surface artificialisée importante pour bien peu de places de parking a récupérer
a plus ou moins long terme.

Planter des arbres sur le futur parking public répondrait au besoin de réduire les ilots de chaleur.
Cependant, cela ne pourra se réaliser que si la collectivité prend possession du parking, ce qui est
difficilement envisageable pour le propriétaire pour les raisons de perte de valeur économique
développées plus haut.

3. Reconvertir le site avec un programme mixte

Nous avons présenté une autre solution qui résoudrait différemment le besoin de la Ville
de Schiltigheim et qui permettrait d’atteindre les objectifs écologiques de la modification
n°3 tout en permettant I'équilibre économique du projet. Il s’agit de reconvertir le site en y
intégrant 850m? de commerces, identique a 'existant, de 'immobilier résidentiel et, en sus
des parkings nécessaires a I'opération, 25 places de parkings publics qui pourront étre
construites par l'investisseur puis acquises et gérées par la collectivité pour répondre au
besoin exprimé dans la modification n°3 du PLUi.

Les principales orientations de ce projet permettent de transformer un terrain actuellement
entierement minéralisé en une opération combinant la réponse 4 un besoin de commerces et

Coordonnées Commerciales : EIFFAGE IMMOBILIER NORD EST
8 rue du Parc Siege Social : 11 avenue du Rhin
67205 Oberhausbergen France 54320 Maxéville France
T.+33(0)388131832—F.+33(0)388 131862 SAS au capital de 1 500 €

www.eiffage-immobilier.fr 431316 645 RCS Nancy — TVA FR 17 431 316 645
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services utiles aux habitants du quartier, de I'habitat, des parkings accessibles au public avec la
recherche d’un rafraichissement de Vilot. Celui-ci se fera 3 travers notamment des plantations
d’arbres importants en pleine terre, créant a la fois un flot de fraicheur pour contribuer 3 la
végétalisation de la ville tout en apportant de Vombre et une circulation d’air frais entre ces arbres
et les immeubles construits a proximité. Pour que les surfaces supérieures des batiments créent le
moins possible de sources de chaleur supplémentaires, les toits seront partiellement végétalisés.

De plus, en superposant le futur parking public et les surfaces nécessaires 3 I'habitat, nous
dégageons plus de surfaces naturelles et en pleine terre. La minéralisation de la parcelle sera bien
plus réduite que par rapport a la situation existante (de 100% a 65%). En méme temps la création
de biodiversité sur I'ilot et dans le quartier sera augmentée.

Nous espérons, par nos arguments, vous apporter une meilleure compréhension de la situation
pour lever cette demande d’emplacement réservé, en maintenant pour notre part I'engagement
de travailler efficacement avec la Ville pour répondre, au travers de notre projet, aux objectifs
gu’elle a énoncés.

Veuillez agréer, Madame, Messieurs les Commissaires enquéteurs I'expression de mes salutations
les plus cordiales.

o, PGSy

Eric LLAMAS
Directeur Immobilier Nord-Est

Coordonnées Commerciales : EIFFAGE IMMOBILIER NORD EST
8 rue du Parc Siége Social : 11 avenue du Rhin
67205 Oberhausbergen France 54320 Maxéville France
T.+33(0)388131832—F.+33 (0)388131862 SAS au capital de 1 500 €

www.eiffage-immaobilier. fr 431316 645 RCS Nancy — TVA FR 17 431 316 645
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CONCERNE ENQUETE PUBLIQUE DU 18 JANVIER AU 26 FEVRIER 2021

Je voudrais faire remarquer que, lorsqu’une municipalité donne 'autorisation aux promoteurs de
construire un certain nombre d'immeubles, il faudrait aussi prévoir les routes de dégagement qui
vont avec ces constructions. Ces immeubles générent une augmentation importante de Ia circulation
de centaines de véhicules.

AUTRES PROBLEMES ETABLIS ET REMARQUES

le remarque qu’en 10 ans Ia circulation rue Voltaire, rue Louis Pasteur, rue Joliot Curie et rue des
Roses a été multipli¢e par 100. Ces rues sont devenues de vrais boulevards. D’autres rues ont été
protégées par des sens uniques telles la rue des Moulins et la rue Krimling et c’est bien ainsi.

Pasteur il y a un stop qui ne sert & rien puisqu’il Y a la priorité 3 droite ; a la sortie se la rue Voltaire
vers la rue Louis Pasteur il Y @ un stop qui entraine une nuisance sonore et une pollution de Iajr
accrues puisque les automobilistes mettent les gaz 3 leur redémarrage. En plus, les véhicules qui vont

productif ; d’ailleurs peu d’automobilistes respectent la limitation de vitesse puisqu’il n’y a jamais de
contrdle. Par ailleurs ne serait-il pas judicieux de rappeler la limitation de vitesse aux différents

| croisements ? Une rue coupant par les champs et qui rejoindrait le route de Saverne parle

| dégagement prévy pour la VLIO ne serait-elle pas envisageable ?

|‘ Je sais que faire une pétition ne servirait 3 rien puisque ces nuisances ne concernent que peu de
personnes habitant des maisons individuelles et vivant Ia plus part du temps seule mais j’espére que
la nouvelle municipalité examinera ce probléme de nuisance avec bienveillance et logique.

| Recevez mes cordiales salutations

| J AUBINEAU
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CELINE SCHMITT

OLIVIER ZWICK

6 RUE DE LA COURSE
67205 OBERHAUSBERGEN

Oberhausbergen, le 28/10/20

Obijet: justificatif de la jouissance de locaux

Nous soussignés Olivier Zwick et Céline Schmitt, certifions par la présente
I'autorisation donnée 3 la "SCl Jardin d'Alice" de disposer du 6 rue de la Course
67205 OBERHAUSBERGEN pour |'établissement de son siége social.

Céline SCHMITT S
g

Olivier ZWICK
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CHAPITRE lll -  DISPOSITIONS APPLICABLES AUX
ZONES UB

Rappel :

Les constructions, aménagements et installations doivent &tre compatibles avec les orientations
d’aménagements et de programmation.

Article 1 UB : Occupations et utilisations du sol interdites

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre II :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

Sont interdits :

1. Les constructions et installations susceptibles de provoquer des nuisances ou susciter des risques
incompatibles avec la vocation résidentielle de 1a zone.

2. Les dépbts a ciel ouvert de ferrailles, de matériaux, de déchets, et de véhicules hors d’usage a
I’exclusion de ceux nécessaires & une activité admise dans la zone et des points de collecte
publique des déchets.

Article 2 UB : Occupations et utilisations du sol soumises 4 des conditions
particuliéres

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre II :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

Articles3UBa5UB:

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre IT :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

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

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre II :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

1. Dispositions générales

1.1.  Sauf dispositions particuliéres indiquées au réglement graphique, les constructions peuvent étre
édifiées a l'alignement des voies et places existantes, & modifier ou & créer, et ouvertes a la
circulation publique. Elles peuvent toutefois s’en éloigner a condition que le recul soit au
minimum de 1,50 métre.

1.2.7 S’ily ale long de certaines voies un ordonnancement de fait des batiments existants qui marque
le caractére de la rue et qui ne correspond pas aux régles citées ci-dessus, le respect d’un tel
_ordonnancement peut étre imposé pour toute construction nouvelle qui s’y insérera.
'}

2. Dispositions particuliéres

Les dispositions énoncées au paragraphe 1. ne s’appliquent pas aux constructions et installations de
faible emprise nécessaires aux missions des services publics ou d'intérét collectif, tels que postes de
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transformation électriques qui peuvent étre implantés soit I’alignement, soit 4 une distance au moins
¢égale 4 0,50 metre des voies et places existantes, 3 modifier ou a créer et ouvertes a la circulation
publique.

3. Avant-corps
Les avant-corps sont soumis aux dispositions suivantes :

3.1. Avant-corps et domaine public

La construction d’avant-corps ouverts ou fermés est possible a 3,50 métres au-dessus du niveau
moyen de la voie de desserte du terrain, sous réserve que leurs saillies ne soient pas supérieures
a 1,30 métre, que la voie ait une largeur d’au moins 10 métres et que les avant-corps restent en
retrait d’au moins 0,50 métre par rapport a la bordure du trottoir. La distance latérale qui sépare
les avant-corps du prolongement fictif du terrain limitrophe doit étre au moins égale 3 son
avancée au point le plus saillant.

3.2. Avant-corps et ligne de construction

En débord sur une ligne de construction, sont autorisés les avant-comps ouverts ou fermés, a
3,50 métres au-dessus du niveau de la voie de desserte du terrain et sous réserve que la distance
entre la ligne de construction et 1’alignement opposé soit d’au moins 10 métres.

3.3. Avant-corps et marges de recul

3.3.1. La construction d’avant-corps ouverts ou fermés, en débord sur une marge de recul imposée en
retrait de 1’alignement, est autorisée sous réserve qu’ils soient situés 4 une hauteur d’au moins
2,50 métres par rapport au niveau de la voie de desserte du terrain et que la distance entre la
ligne de recul et ’alignement opposé soit d’au moins 10 métres.

3.3.2. Pour les constructions ne comportant pas plus d’un étage droit au-dessus du rez-de-chaussée, la
hauteur libre sous les avant-corps peut étre réduite 4 1 métre mesurée a partir du niveau de la
voie de desserte du terrain.

3.4. Dimensionnement des avant-corps par rapport i la facade

Lorsqu’ils sont en saillie sur le domaine public ainsi que sur une ligne de construction ou marge
de recul, la longueur des avant-corps fermés est limitée pour chaque étage, au tiers de la
longueur de la fagade du batiment.

Article 7 UB: Implantation des constructions par rapport aux limites
séparatives

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre IT :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

‘En vertu de l'article R.151-21 du Code de I'urbanisme, les dispositions du présent article sont
‘apprécices au périmétre du projet dans le cas d’un lotissement ou dans celui de la construction, sur une

. unité. fonciére ou sur plusieurs unités fonciéres contigués, de plusieurs batiments dont le terrain
~ dassiette doit faire I'objet d’une division en propriété ou en jouissance.

1. Dispositions générales
1.1.  L’implantation le long de la limite séparative peut étre imposée lorsque sur la parcelle voisine il
existe un batiment avec pignon existant en attente.

1.2.  L’implantation le long d’une limite séparative latérale de toute construction d’une hauteur hors-
tout supéricure & 3,50 métres jpeiifi étre interdite si la parcelle limitrophe est occupée par un
batiment principal implanté & moins de 1,90 métre de cette limite séparative.
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2. Dispositions applicables en secteur de zone UB1, UB2, UB2a, UB3

Implantation jouxtant les limites séparatives

2.1.

2.2,

Sur une profondeur de 13 métres comptés  partir de I’alignement existant ou projeté ou de la
ligne qui s’y substitue (dispositions graphiques ou ordonnancement de fait), les constructions
peuvent étre implantées le long de la limite séparative latérale.

Au-dela d’une profondeur de 13 métres, les constructions peuvent étre implantées le long de
toute limite séparative si leur hauteur hors tout, au droit de la limite séparative et dans les
marges d’isolement, n’excéde pas 3,50 métres, ou lorsque le batiment peut &tre accolé 3 un
pignon existant en attente, sans dépassement dans aucun sens.

Lorsque les constructions ne sont pas implantées sur les limites séparatives (implantation avec
prospect) :

2.3.

24.

2.5.

sur une profondeur de 13 métres comptés i partir de I’alignement existant ou projeté ou de la
ligne qui s’y substitue (dispositions graphiques ou ordonnancement de fait), la distance comptée
horizontalement de tout point du batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus
rapproché doit étre au moins égale a 1,90 métre.

sur une profondeur de 13 métres 4 20 métres, la distance comptée horizontalement de tout point
du bitiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale
a la moitié¢ de la différence d’altitude entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure a
3 métres.

au-dela d’une profondeur de 20 métres, la distance comptée horizontalement de tout point du
bitiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale a
la différence daltitude entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure 4 6 métres.

3. Dispositions applicables en secteur de zone UB4

Implantation jouxtant les limites séparatives

3.1

3.2.

3.3.

Sur une profondeur de 13 métres comptés a partir de I’alignement existant ou projeté ou de la
ligne qui s’y substitue (dispositions graphiques ou ordonnancement de fait), les constructions
peuvent étre implantées le long de la limite séparative latérale.

Au-dela d’une profondeur de 13 métres, les constructions peuvent étre implantées le long de
toute limite séparative si leur hauteur hors tout, au droit de la limite séparative et dans les
marges d’isolement; n*médapa;?hjgxm&mﬁou lorsque le batiment peut étre accolé 3 un
pignon existant en attente, sans dépassement dans aucun sens.

Dans tous les cas, les constructions implantées sur limite séparative ne peuvent jouxter plus de
deux limites séparatives.

: Lorsque les constructions ne sont pas implantées sur les limites séparatives (implantation avec
| prospect) :

' 4

3.4.

sur une profondeur de 13 métres comptés a partir de I’alignement existant ou projeté ou de la
ligne qui s’y substitue (dispositions graphiques ou ordonnancement de fait), la distance comptée
horizontalement de tout point du batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus
rapproché doit étre au moins égale a 1,90 métre.

3.5. au-deld d’une profondeur de 13 meétres, la distance comptée horizontalement de tout point du
batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale 2
la moitié de la différence d’altitude entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure a 3 métres.
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4. Dispositions applicables en secteur de zone UBS
Implantation jouxtant les limites séparatives

4.1. Sur une profondeur de 20 métres comptés a partir de 1’alignement existant ou projeté ou de la
ligne qui s’y substitue (dispositions graphiques ou ordonnancement de fait), les constructions
peuvent étre implantées le long de la limite séparative latérale.

4.2. Au-dela d’une profondeur de 20 metres, les constructions peuvent étre implantées le long de
toute limite séparative si leur hauteur hors tout, au droit de la limite séparative et dans les
marges d’isolement, n’excéde pas 3,50 métres, ou lorsque le batiment peut étre accolé a un
pignon existant en attente, sans dépassement dans aucun sens.

4.3. Dans tous les cas, I’implantation le long des limites séparatives ne peut se faire sur plus de deux
limites séparatives.

Lorsque les constructions ne sont pas implantées sur les limites séparatives (implantations avec
prospect) :

4.4. sur une profondeur de 20 métres comptés a partir de 1’alignement existant ou projeté ou de la
ligne qui s’y substitue (dispositions graphiques ou ordonnancement de fait), la distance comptée
horizontalement de tout point du batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus
rapproché doit &tre au moins égale a 1,90 métre.

4.5. au-deld d’une profondeur de 20 métres, la distance comptée horizontalement de tout point du
batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre au moins égale a
la moitié de la différence d’altitude entre ces deux points sans pouvoir étre inférieure & 3 métres.

5. Dispositions particuliéres

Les dispositions énoncées aux paragraphes 1., 2., 3. et 4. ci-dessus ne s'appliquent pas :

5.1. aux constructions de moins de 10 m? d’emprise au sol et 3,50 métres de hauteur hors tout,

5.2. aux constructions et installations de faible emprise nécessaires aux missions des services publics
ou d'intérét collectif, tels que postes de transformation électriques qui peuvent étre implanté soit
sur limite séparative, soit  une distance au moins égale a 0,50 métre des limites séparatives ;

5.3. aux bassins des piscines qui doivent s’implanter a une distance au moins égale & 3 métres de
toute limite séparative.

Article 8 UB : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres
sur une méme propriété

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre IT :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

Les béitiments non contigus doivent étre implantés de telle maniére que la distance comptée
horizontalement entre les fagades ou parties de fagades des constructions situées en vis-a-vis, lorsque
I’un au moins des batiments est & usage d’habitat, soit au moins égale & la moitié de la différence
d’altitude entre le plancher du niveau le plus bas comportant des baies et le point le plus haut du nu de
la fagade en vis-a-vis, sans pouvoir étre inférieure a 3 métres. Cette disposition s’applique a tout
batiment faisant face & un batiment a usage d’habitation.
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Article 9 UB : Emprise au sol

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre II ;
« Dispositions applicables 4 toutes les zones ».

1. Dispositions générales

L’emprise au sol des batiments ne peut excéder le pourcentage suivant :

- UB1:75%
- UB2etUB2a:65%
- UB3,UB4¢tUBS5:50%

2. Dispositions particuliéres

2.1. Dans le secteur UB2a, I’emprise au sol des batiments est limitée 3 65 %. Elle est limitée a 40 %
pour les niveaux situés au-deld du rez-de-chaussée.

2.2. L’emprise au sol des bitiments n’est pas réglementée pour les unités fonciéres inférieures 3
400 m?.

2.3. L’emprise au sol n’est pas réglementée pour les équipements d’intérét collectif et services
publics.

Article 10 UB : Hauteur maximale des constructions

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre II :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

1. Mode de calcul

La hauteur maximale des constructions est mesurée a 1’égout principal de toiture :

= par rapport au niveau moyen de la voie de desserte existante ou & créer pour les
constructions implantées sur une profondeur de 20 métres mesurée 3 partir de la limite
d’emprise du domaine public ;

- par rapport au niveau moyen du terrain d’assise de la comstruction pour les
constructions implantées au-dela d’une profondeur de 20 métres mesurée 3 partir de la
limite d’emprise du domaine public.

2. Dispositions générales

2.1. La hauteur maximale & 1’égout principal de toiture est indiquée au réglement graphique. En
I’absence d’indication portée au réglement graphique, la hauteur n’est pas réglementée.

2.2, Au-dessus de la hauteur maximale autorisée & 1’égout principal de toiture, la hauteur maximale
hors tout des constructions est limitée a :

- 8 métres dans les secteurs de zone UB1, UB2 et UB3 ;
- 5 métres dans les secteurs de zone UB4 et UBS.

_K\)
W

Les paratonnerres, les souches de cheminées, etc., ne sont pas compris dans le calcul de la
hauteur.

3. Dispositions particulidres

3.1. La hauteur maximale & 1’égout principal de toiture peut étre dépassée dans la limite d’un quart
de la longueur de chaque fagade, sans qu’elle puisse excéder la hauteur maximale hors tout.
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Dans le secteur de zone UB2a, nonobstant les dispositions ci-avant, la hauteur maximale hors
tout des constructions est indiquée au réglement graphique. Cette hauteur est autorisée sur une
proportion maximale de 70 % du linéaire total de la fagade batie donnant sur 1’avenue de
Colmar. Pour les 30 % restants, la hauteur maximale des constructions ne peut excéder
15 métres a 1’égout principal de la toiture.

Article 11 UB : Aspect extérieur des constructions

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre IT :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

1. Gabarits des toitures

1.1.

1.2

1.3.
1.4.

Pour les constructions surmontées
JES .  merwy hauteur maximals

d’attiques, le gabarit est limité par hors tout ‘
un plan partant de la hauteur

maximale autorisée au droit de B FeunmetThal .
I’égout de toiture fixée a ’article 4 regout principal de toiture ‘
10 UB, incliné a 52° au maximum

au-dessus du plan horizontal.

Cette disposition ne s’applique ‘
pas aux attiques implantées sur

limites séparatives.

Les pentes des toitures des volumes principaux des batiments sont limitées & 52°.

Par exception, les toitures a la «Mansart» sont admises & condition de s’intégrer
harmonieusement a la séquence dans laquelle elles s’insérent, en tenant compte de la volumétrie
et de la hauteur des constructions riveraines et voisines.

2. Lucarnes

Des lucarnes isolées peuvent faire saillie sur le plan de la toiture. Elles doivent alors accuser un retrait
minimum de 0,50 métre par rapport au nu de la fagade. La largeur cumulée de toutes les lucarnes, y
compris tous leurs détails de construction, ne peut excéder la moitié de la largeur de la fagade en
premier niveau de toiture et le tiers de la fagade en deuxiéme niveau. Elles doivent rester distantes
d’au moins 0,60 métre du terrain limitrophe et entre-elles.

3. Clétures en limite du domaine public

3.1
3.2

3.3.

34.

La limite entre le domaine public et le domaine privé doit étre matérialisée.

Les clotures éventuelles ne peuvent excéder une hauteur de 2 métres, 4 compter du niveau du
domaine public limitrophe du tetrain.

Les clotures peuvent étre soit a claire-voie, soit composées d’un mur bahut surmonté d’un
dispositif a claire-voie, dans une proportion 1/3 mur bahut, 2/3 dispositif a claire-voie. Elles
peuvent également Etre composées d’une haie végétale.

Des dispositions différentes peuvent cependant étre imposées pour permettre la réalisation de
nouvelles clétures semblables aux anciennes ou aux clétures voisines existantes.

Article 12 UB : Stationnement

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre II :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».
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Article 13 UB : Espaces libres, aires de jeux et de lolsirs et plantations

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre 11 :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».

1. Dispositions générales

1.1, Les espaces libres doivent étre plantés a raison d’au moins un arbre par franche entiére de
100m? de terrain non-bati. La surface des aires de stationnement & I’air libre entre dans ce
calcul. La préservation d’arbres préexistants peut étre prise en compte dans le calcul précité.

1.2. 1 est exigé pour toute construction nouvelle un pourcentage minimal de terrain réservé a des
aménagements paysagers réalisés en pleine terre :

- UBl1:10%

- UB2etUB2a:15%
- UB3:20%

- UB4etUB5:30%

1.3.  Conformément aux paragraphes 8.1 et 8.2 de Iarticle 13 des « Dispositions applicables a toutes
les zones », le coefficient de biotope par surface est fixé a :

- UB1:20%

- UB2etUB2a:25%
- UB3:30%

- UB4etUB5:40%

s obtalicd . o] Jalle ; ey

2. Dispositions particuliéres

2.1. Lorsque le batiment se situe en retrait de la voie ou de I’emprise publique, l1a partie laissée libre
devra €tre aménagée en espace planté excluant tout stationnement hormis 1’accés a ces
constructions. Cette disposition réglementaire ne s’applique pas au droit des immeubles
comportant des devantures commerciales en rez-de-chaussée.

2.2. Pour les unités fonciéres de moins de 400 m2, la moitié au moins du pourcentage indiqué au 1.2.
doit étre aménagé en pleine terre.

Article 14 UB : Coefficient d’occupation du sol

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre IT :
« Dispositions applicables i toutes les zones ».

Article 15 UB : Obligations imposées aux constructions, travaux, installations
et aménagements, en matiere de performances énergétiques et
environnementales

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre IT :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».
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Article 16 UB : Obligations imposées aux constructions, travaux, installations

et aménagements, en matiére d'infrastructures et réseaux de communications
électroniques

Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues au titre II :
« Dispositions applicables a toutes les zones ».
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Mr Mme IRION
2 RUE DE LA COLLINE
67205 Oberhausbergen

Oberhausbergen le 15 février 2021

A I'attention de Mr Le commissaire enquéteur

Monsieur,

Concerne emplacement OBH 27

Lors de la modification 2 du Plui (octobre 2018) la commune a demandé que I'emprise de I'ER
OBH27 soit a 1.62 ares. (Piéce jointe n°1)

Dans son rapport la commission d’enquéte précise qu’il n”’y a aucune objection a la réduction de
I'emprise demandée. (Piéce jointe N°2).

Or, 'emplacement OBH27 finalement dessiné sur le réglement graphique du PLU est de 3.6 ares, plus
importante que la demande formulée par la commune d’Oberhausbergen et validée par la
commission d’enquéte.

Nous souhaitons que soit rétablie 'emprise de 1.62 ares conformément a la demande de la
commune et au rapport du commissaire enquéteur.

Piece jointes:
Copie présentation de la modification N°2 PLU
Extrait du rapport commission enquéte relative a la modification N° PLU de ’'EMS




Désignation des opérations au PLU approuvé

Evolution seuhaitée

Création d'un parking au niveau de Ia rue de la
Colline au bénéfice de la commune

e Diminution de 'emprise permettant fa création de
8 places de stationnement et 2 points d'apport
volontaire entarrés, selon les dimensions

., Suivantes (27 m x gm) i

o Modification du bénéficiaire : ce parking public
permettra la desseite de commerces avoisinants
et complétera l'offre de stationnement public
existanie place de ia Klamm. Dans ce sens, son
inscription au bénéfice de l'eurométropole est
demandée.

OBH

Création d'un parking le long de la route de
Saverne - g

WU
823 ” 2 ‘:{B

g

P £
-

Modification du bénéficiaire :

Ce parking public permetira la desserte des commerces
et services avoisinants et compensera partiellement Ia
suppression des places de stationnement existant cité
palr avant création.de la piste cyclable. Dans ce sens, son
inscription au bénéfice de I'eurométropole est demandée.
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66. Commune d’OBERHAUSBERGEN — Nord du chemin des Coteaux
Modification de ’emprise de 1’emplacement réservé OBH3

a. Présentation - Explications - - Justifications

L'emplacement réservé OBH3 est destiné 4 créer une liaison piétons-cycles entre la rue
de la Schlitte et 1a RD41.

Il est proposé de modifier le tracé de l'emplacement réservé en le calant sur le chemin
existant, au-dessus du boisement.

Cette modification, demandée par la commune suite 3 une concertation avec les
agriculteurs concemés, n'a pas d'impact sur I'objectif global de renforcement du réseau de
cheminement cyclable sur la commune et plus particuliérement sur le secteur de la colline.

b. Traduction dans le PLU

Modification de I’emprise de I’emplacement réservé OBH3.

67. Commune d’OBERHAUSBERGEN - rue de Mittelhausbergen
Modification de ’emprise de ’emplacement réservé OBH27 et
changement de bénéficiaire

a. Présentation - Explications — Justifications

L'emplacement réservé OBH27 est destiné & créer un parking 3 l'intersection des rues de
la Colline et de Mittelhausbergen.

11 est proposé de réduire le périmétre afin d’étre plus en adéquation avec les besoins
projetés d’un parking de proximité, les dimensions proposées permettant la création de 8
places de stationnement.

Compte tenu de V’intérét local de cet aménagement et de la compétence récente de
1’Eurométropole de Strasbourg pour créer les aires de stationnement, par conséquent en
cours d’intégration dans sa programmation budgétaire, il est envisagé que la commune et
1’Eurométropole de Strasbourg soient bénéficiaires de cet ER a parts égales.

b. Traduction dans le PLU

Modification de ’emprise de I’emplacement réservé OBH27 et inscription au bénéfice de
la commune et de I’Eurométropole de Strasbourg,

Eurométropole de Strasbourg Octobre 2(?18
Modification n° 2 Note de présentation




o Point n° 66 : Modification de Pemprise de I’emplacement réservé OBH3, Nord du
chemin des Coteaux 2 Oberhausbergen.

Avis de la commission d’enquéte

La modification de I’emprise de cet emplacement réservé OBH 3 permet de caler le tracé le
long du chemin rural existant en lieu et place du tracé initial qui coupait plusieurs parcelles
de la zone naturellc. Nous approuvons la cohérence de cette modification.

oPoint n° 67: Modification de 'emprise de I’emplacement réservé OBH27 et
changement de bénéficiaire, Rue de Mittelhausbergen & Oberhaushergen.

Avis de la commission d’enquéte

Dans la mesure ot le nombre de places de stationnement répond au besoin, nous ne voyons
pas d’objection 4 la réduction de cet ER OBH 27. Par ailleurs, compte tenu de la
compétence récente de 1’Eurométropole dans la création des aires de stationnement, les
bénéficiaires & parts égales de cet ER entre la commune et I’EMS est une disposition qui
nous parait cohérente,

e Point n° 68 : Modification de Pemprise de ’emplacement réservé OBH33, Rue de la
Fontaine 2 Oberhausbergen.

Avis de la commission d’enquéte

Méme si le tracé modifié ne scra plus en droite ligne, nous considérons que cette
modification est cohérente puisque la totalité de I’'ER OBH 33 sera positionnée en limite du
périmétre de protection du captage d’eau.

ePoint n° 69: Modification de I'emprise de Pemplacement réservé OBH49 et
substitution de I’emplacement réservé OBHS50 par un tracé de principe de 15 m a
Route de Saverne / rue de la Course a Oberhausbergen.

Avis de la commission d’enguéte

L’emprise de 15 métres concernant 1’emplacement réservé OBH 49 est envisagée au milien
de la parcelle n® 142 qui appartient au propriétaire de la parcelle n° 138. Le positionnement
de cet ER génére donc deux délaissés de part et d’autre. Aussi, pour plus de cohérence et de
maniére & optimiser les surfaces restantes, nous recommandons que ’emprise de cet ER soit
déplacée au Sud le long des parcelles n° 125 et 143.

Par ailleurs, nous considérons que la modification portant sur ’évolution de 12 m 4 15 m de
cette emprise est quant i elle adaptée a la future voie entre la route de Saverne et la rue de la
Course. Il en est de méme en ce qui concerne la substitution de I’ER OBH 50 par un tracé de
principe d’une largeur de 15 m dont I’aménagement définitif est tributaire du projet
d’urbanisation future de la zone IIAU.

Enquéte publiquc relative 4 la modification n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de 1’Eurométropole de Strasbourg 36



Philippe et Roberte IRION
2 rue de la Colline
67205 ?BERHAUSBERGEN

EUROMETROPOLE

SERVICE AMENAGEMENT DU TERRITOIRE ET
PROIJETS URBAINS

1 Parc de I’Etoile

67076 STRASBOURG CEDEX

A l'attention de Monsieur Guillaume SIMON

Strasbourg, le 25 ao(it 2020

Cher Monsieur,

Nous sommes propriétaires d’un terrain cadastré Section 4 n° 675 surbati de notre maison d’habitation au
2 rue de la Colline a 67205 OBERHAUSBERGEN.

Le PLUi de I'Eurométropole dans son dernier état comporte un emplacement réservé sur notre parcelle : il
s'agit de I'emplacement réservé OBH 27 dédié a la création d’un parking a Vintersection des rues de la
Colline ?t de Mittelhausbergen. La superficie affectée & cet emplacement réservé est de 3,61 ares.

|
Nous souhaiterions savoir comment cette superficie a été définie dans la mesure ol la commune
d‘Oberhausbergen elle-méme a sollicité que cet emplacement réservé soit réduit 3 une surface de 27x6 m,
soit 162 m2 ou 1,62 ares.

Pour mémoire, la note de présentation (octobre 2018) de la derniére modification du PLUi présente en son
point 67 la réduction de I'emprise de 'emplacement réservé et un croquis, ci-aprés reproduit présente la
demande de la commune (PJ) :

VW LRI W) inaiveiw
o Diminutlon de I'emprise permettant la création de
8 places da statlonnement et 2 points d'apport
volontalre enterrés, selon les dimansions
« sulvantes (27 m x _§rn) )

» Modificalion du bénéfigiaire ; ce parking public
permetira la desserte de commerces avolsinants
et compldlera l'cffre de stalionnement public
axistanle place de 1a ¥lamm, Dans ce sens, son
inscripion su bénélles de Feurométropole est
demandée,



|
Dans sorﬁ rapport la commission d’enquéte précise expressément qu’il n’y a aucune objection a la réduction
de 'emprise comme demandé ( cf extrait en PJ).

Or, force est de constater que I'emplacement réservé finalement dessiné sur le réglement graphique du
PLU et dont la superficie est fixée a 3,61 ares est plus important que la demande formulée par la commune
d’OBRHAUSBERGEN et validée par la Commission d’enquéte.

nacE BEiaKA @

% .?r-\.ﬂ‘ "’0

%

Nous vous remercions de bien vouloir nous indiquer pour quel motif cette superficie de 3.61 ares a
finalement été retenue en lieu et place de la demande de la commune A hauteur de 1,62 ares.

Veuillez agréer, Cher Monsieur, |'expression de mes sentiments distingués.

Monsieur et Madame IRION

PJ : extrait rapport de présentation de la modification, extrait du rapport de la commission d’enquéte.

E Page 2 sur 2
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66. Commune d’OBERHAUSBERGEN — Nord du chemin des Coteaux
Modification de Pemprise de ’emplacement réservé OBH3

a. Présentation - Explications -- Justifications

L'emplacement réservé OBH3 est destiné a créer une liaison piétons-cycles entre 1a rue
de la Schiitte et 1a RD41.

Il est proposé de modifier le tracé de I'emplacement réservé en le calant sur le chemin
existant, au-dessus du boisement.

Cette modification, demandée par la commune suite & une concertation avec les
agriculteurs concemés, n'a pas d'impact sur I'objectif global de renforcement du résean de
cheminement cyclable sur la commune et plus particuliérement sur le secteur de la colline,

b. Traduction dans le PLU

Modification de ’emprise de 1’emplacement réservé OBH3.

67. Commune d’OBERHAUSBERGEN - rue de Mittelhausbergen
Modification de ’emprise de I’emplacement réservé OBH27 et
changement de bénéficiaire

a. Présentation - Explications — Justifications

L'emplacement réservé OBH27 est destiné 4 créer un parking & l'intersection des rues de
la Colline et de Mittelhausbergen.

I est proposé de réduire le périmétre afin d’étre plus en adéquation avec les besoins
projetés d’un parking de proximité, les dimensions proposées permettant la création de 8
places de stationmement.

Compte tenu de I'intérét local de cet aménagement et de la compétence récente de
1’Eurométropole de Strasbourg pour créer les aires de stationnement, par conséquent en
cours d’intégration dans sa programmation budgétaire, il est envisagé que la commune et
1I’Eurométropole de Strasbourg soient bénéficiaires de cet ER a parts égales.

b. Traduction dans le PLU

Modification de I’emprise de I’emplacement réservé OBH27 et inscription au bénéfice de
la commune et de I’Eurométropole de Strasbourg.

et

Eurométropole de Strasbourg Octobre 2(?!8
Modification n° 2 Note de présentation
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nation dee o lons au PLU approuvé
Création d'un parking au niveau de la rue de la
Colline au bénéfice de la commune

Evolution souhaltée
> Diminution de 'emprise permettant la création de
8 places de stationnement et 2 points d'apport
volontaire enterrés, selon les dimensions
. Suivantes (27 m X _gm) :

Modification du bénéficiaire : ce parking publi
permetira la desserte de commerces avoisinant:
et complétera loffre de stationnement publi
existante place de la Klamm. Dans ce sens, soi
inscription au bénéfice de Feurométropole es
demandée.

OBH | | Création d'un parking le long de la route de

Modification du bénéficlaire :

Ce parking public permettra la desserte des commerce
et services avoisinants et compensera partiellement |
suppression des places de stationnement existant odf

pair avant création.de Ia piste cyclable. Dans ce sens, sC
inscription au bénéfice de I'eurométropole est demandée

23



ePoint n° 66 : Modification de ’emprise de ’emplacement réservé OBH3, Nord du
chemin des Coteaux 2 Oberhausbergen.

Avis de la commission d’enquéte

La modification de ’emprise de cet emplacement réservé OBH 3 permet de caler le tracé le
long du chemin rural existant en lieu et place du tracé initial qui coupait plusieurs parcelles
de la zone naturelle. Nous approuvons la cohérence de cette modification.

| oPoint n° 67: Modification de Vemprise de I’emplacement réservé OBH27 et
|  changement de bénéficiaire, Rue de Mittelhausbhergen a2 Oberhausbergen.

Avis de la commission d’enquéte

Dans la mesure oui le nombre dec places de stationnement répond au besoin, nous ne voyons
pas d’objection 4 la réduction de cet ER OBH 27. Par ailleurs, compte tenu de la
compétence récente de I’Eurométropole dans la création des aires de stationnement, les
bénéficiaires a parts égales de cet ER entre la commune et I’EMS est une disposition qui
nous paraft cohérente.

¢ Point n° 68 : Modification de I’emprise de I’emplacement réservé OBH33, Rue de la
Fontaine & Oberhausbergen.

Avis de la commission d’enquéte

Méme si le tracé modifi¢é ne sera plus en droite ligne, nous considérons que cette
modification est cohérente puisque Ia totalité de I’'ER OBH 33 sera positionnée en limite du
périmétre de protection du captage d’eau.

ePoint n° 69: Modification de Pemprise de I’emplacement réservé OBH49 et
substitution de 1’emplacement réservé OBHS0 par un tracé de principe de 15 m a
Route de Saverne / rue de la Course 8 Oberhausbergen.

Avis de la commission d’enquéte

L’emprise de 15 métres concernant I’emplacement réservé OBH 49 est envisagée au milien
de la parcelle n° 142 qui appartient au propriétaire de la parcelle n° 138. Le positionnement
de cet ER génére donc deux délaissés de part et d’autre. Aussi, pour plus de cohérence et de
maniére 4 optimiser les surfaces restantes, nous recommandons que 1’emprise de cet ER soit
déplacée au Sud le long des parcelles n° 125 et 143.

Par ailleurs, nous considérons que la modification portant sur I’évolution de 12 m a 15 m de
cette emprise est quant & elle adaptée 4 la future voie entre la route de Saverne et la rue de la
Course. Il en est de méme en ce qui concerne la substitution de I'ER OBH 50 par un tracé de
principe d’une largeur de 15 m dont I’aménagement définitif est tributaire du projet
d’urbanisation future de la zone IIAU.

Enquéte publiquc relative & la modification n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de I’Eurométropole de Strasbourg 36
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T.A. Bas Rhin
———

PROMESSE UNILATERALE DE VENTE i

ENTRE LES SOUSSIGNES :

Monsieur Olivier KINDER, Directeur Alsace Promotion Logement de la société ICADE PROMOTION LOGEMENT,
demeurant professionnellement 1 rue Job a 67000 STRASBOURG,

Ce dernier ayant tous pouvoirs en vertu d’'une délégation qui lui a été donnée a cet effet par acte de Me Philippe
DE GAIL, notaire a Strasbourg, en date du 4 novembre 2008, par Monsieur Frank NASS, Directeur territorial
ICADE PROMOTION GRAND EST,

Monsieur Frank NASS ayant lui-méme agi dans cette délégation de pouvoirs en vertu de délégations antérieures
qui lui ont été consenties par Monsieur Hervé MANET, Président, par actes recu par Me BRESJANAC en date des
19 février et 13 octobre 2008

Ci-aprés dénommé "le PROMETTANT",
d'une part,
&l

Madame Astrid BOOS, Présidente de I’Association AMRESO-BETHEL demeurant professionnellement 18 rue de la
Victoire a 67205 OBERHAUSBERGEN,

Ci-aprés dénommé * le BENEFICIAIRE ”,
EXPOSE

L'association AMRESO ~ BETHEL envisage de réaliser sur une partie de I'entité fonciére ci-dessous désignée, la
construction de I'extension de la Maison BETHEL.

1 - DECLARATIONS DES PARTIES SUR LEUR IDENTITE ET LEUR CAPACITE

Les soussignés déclarent, chacun en ce qui les concerne, que les éléments ci-dessus concernant leur identité
sont bien exacts, qu'elles jouissent de leur pleine capacité et que rien ne s'oppose a la faculté de disposer.

2 - DECLARATIONS SUR LES BIENS

La designation du(des) BIEN(S) immobilier(s) objet des présentes est la suivante :
Commune D'OBERHAUSBERGEN parcelle(s) cadastrée(s) :

Section 5 Parcelle n°® 410/17 secteur « Stade » d’une surface de 3ha 15a 85ca ares (classée en IINA1 du POS).
Le projet porte sur une partie de cette parcelle ;

Soit environ 62 ares.
Le promettant déclare que ce BIEN est cultivé. Le bénéficiaire fera son affaire des indemnités pour perte de
revenu et perte de fumure pour les terres.

Le promettant a signé une Promesse de Vente en date du 22 janvier 2007 portant sur le terrain objet de la

présente Promesse.



3. PROMESSE DE VENTE

Par les présentes, le PROMETTANT confére au BENEFICIAIRE la faculté d'acquérir, si bon Iui semble, les BIENS
immobiliers désignés ci-dessus, en ce compris tous objets immeubles par destination pouvant en dépendre pour
la durée ci-aprés fixée.

La présente promesse de vente est consentie pour une durée de 12 mois & compter de la date de signature de
la présente soit au plus tard le............cocoeeeereeeeeeeran, 2010, a condition que le permis de démolir/construire
ait(ent) été obtenu(s) avant cette date ; ce délai sera prorogé du délai nécessaire a l'obtention du caractére
definitif de ce(s) permis. Dans ce cas, le délai en question expirera trois mois et 15 jours aprés la plus tardive
des dates de délivrance de ce(s) permis.

3.1 D S IVE

La présente promesse est acceptée sous les conditions essentielles et déterminantes suivantes dont e seul
bénéficiaire pourra se prévaloir ou auxquelles il pourra seul renoncer.

- Obtention des autorisations de construire/ démolir nécessaires, dotées d’un caractére définitif
- Etat des sols et des sous-sois ne supposant pas de travaux de dépollution et/ou de surco(it de construction

- Absence de contraintes archéologiques imposant notamment la conservation de tout ou partie du site vendu
et/ou la modification du programme du bénéficiaire

- Renonciation aux droits de préemption par toute personne titulaire d'un droit de préemption.

- Absence de servitude susceptible de déprécier gravement les biens vendus ou de vice quelconque affectant le
droit de propriété du vendeur, non porté a la connaissance de I'acquéreur

3.2 ACCEPTATION DE LA PROMESSE

Le BENEFICIAIRE accepte la présente promesse de vente en tant que promesse, mais se réserve la faculté de
demander ou non la réalisation de la vente.

Il est expressément convenu que, faute par le BENEFICIAIRE d'avoir notifié, soit par lettre recommandée avec
accusé de réception, soit par exploit d'huissier, sa décision d'acquérir dans les délais fixés par cette promesse, il
sera déchu du droit de demander la réalisation de la vente présentement promise. Seule, la date d'émission de
la demande de réalisation pourra étre prise en considération en cas de contestation.

7 . - . e # . .
L'entrée en jouissance aura lieu le jour de la signature de I'acte authentique.

3.3 PRIX

La vente, en cas de réalisation, aura lieu moyennant le prix principal de :
(en toutes lettres) Un million cent soixante dix neuf mille deux cent quarante euros
(soit en chiffres) 1 179 240, soit 19 020 EUR de |'are.

prix payable dans le mois de la signature de |'acte authentique entre les mains et par la comptabilité de Maitre
LOTZ Vincent




3.4 ENGAGEMENTS DU PRO A

Le PROMETTANT s'interdit de conférer tout droit personnel opposable au BENEFICIAIRE ou toute charge
quelconque sur les biens et droits dont il s'agit ainsi que de les vendre & une autre personne que le
BENEFICIAIRE.

Le PROMETTANT autorise dés a présent le BENEFICIAIRE :

. 3 effectuer ou faire effectuer des sondages, mesures et fouilles archéologiques permettant de vérifier
la nature du sol et son contenu (moyennant remise en état du sol au besoin), avec obligation d’en
informer I’agriculteur au moins 3 mois avant la campagne de fouilles.

. 3 effectuer ou faire effectuer toutes démarches auprés de toutes administrations concernées en vue
de vérifier la constructibilité du BIEN, ainsi qua déposer toutes demandes d’autorisations
administratives, de certificats d'urbanisme ou autre ;

. 2 afficher sur le BIEN objet des présentes, toute autorisation de démolir/lotir ainsi que tout panneau
visant & commercialiser le programme et/ou un bureau de vente.

Le PROMETTANT, dont I'engagement résultant des présentes, est ferme et définitif, ne pourra en aucun cas se
refuser a réaliser la vente.

3.5 RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

Les informations mises a disposition par le préfet et qui résultent de la fiche communale jointe font mention des
plans de prévention des risques existants sur la Commune concernée.

Le Vendeur déclare que les biens faisant I'objet des présentes n‘ont pas subi, a sa connaissance, depuis la date
4 laquelle il en est devenu propriétaire, de catastrophes naturelles ou technologiques.

4. ENREGISTREMENT ET FRAIS D'ACTE

Le présent acte sera soumis a la formalité d'enregistrement sous 10 jours. Cette formalité sera effectuée par
devant notaire.

Les frais des présentes et de leurs suites, y compris les frais de réalisation s'il y a lieu, seront a la charge du
BENEFICIAIRE qui s'y oblige. Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les parties élisent domicile tel
que mentionné en premiére page. . =

Fait en trois exemplaires, dont un pour I'enregistrement.

A g-{-»!-JLow-j Le ':)’loloﬂ

le PROMETTANT le BENEFICIAIRE
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Société Athena Holding

32A, Rue Neuve - 67530 OSTWALD
N° SIRET : 47824108600022
Tél:06.75.63.06.63

Représentée par M. Christophe Weber

c.weber@ej-energies.fr

OBJET : Regle d’emprise au sol / zone UCA

Madame la Présidente,

L |
Alain Lévy

Commissaire Enquéteur
T.A. Bas Rhin !

IIRS eoub € spr] ¥

4 Ooanwees ?\«f;j/,_}“‘gﬁ

Madame la Présidente de la
commission d’enquéte

En charge de 'enquéte publique sur la
modification n° 3 du PLU

Service Aménagement du territoire et
projets urbains

Ville et Eurométropole de Strasbourg
1 Place de I'Etoile
67 076 - STRASBOURG - CEDEX

Le 6 Février 2021

En ma qualit¢ de gérant de la société ATHENA HOLDING, j’ai ’honneur de vous
communiquer les observations suivantes dans le cadre de 1’enquéte publique ouverte sur la
modification n° 3 du PLU de I’Eurométropole de Strasbourg.



Dans le cadre de son activité de promotion immobiliére, la société a fait I’acquisition d’une
maison d’ habitation située 14 rue des Vergers sur le territoire de la commune de
LAMPERTHEIM avec le projet de la reconfigurer.

Cette reconfiguration est en réalité de portée limitée puisqu’elle consiste essentiellement dans
le réaménagement de la jonction déja existante entre les deux volumes composant la
construction de maniére a accroitre le confort de la maison (v. annexe plan : emprise existante
— emprise créée).

Ce réaménagement aboutirait & accroitre I’emprise au sol de la maison de I’ordre de 46 m>.

La réalisation de ce projet semble cependant se heurter a la régle d’emprise au sol
résultant du réglement du PLUi de PEMS applicable en zone UCA2.

C’est sur ce point que portent mes observations.

I
I’article 9 UCA du réglement du PLU] est ainsi rédigeé :

« Les constructions, aménagement et installations doivent respecter les conditions prévues
au titre Il : "Dispositions applicables a toutes les zones".

1. Dispositions générales
L'emprise au sol des bdtiments ne peut excéder le pourcentage suivant :
« UCA1, UCA2, UCA3:40 %

o UCA4, UCA5:30 %
s UCA6:20 %

La réalisation d'une construction de plus de 250 m? d'emprise au sol est interdite.
2. Dispositions particuliéres

L'emprise au sol n'est pas réglementée pour les équipements publics ou d'intérét
collectif. »

1 en résulte que la régle d’emprise est formulée en deux temps :



o En premier lieu, la régle générale est que I’emprise au sol en zone UCA 1,2 et 3 est de
40%.

En I’état, cette condition est amplement respectée par I’'immeuble existant.

En effet, la superficie du terrain situé en zone UCA?2 est de 1328 m? et la construction existante
réalise une emprise au sol de 382 m?, soit un coefficient de 29 %.

La jonction envisagée entre les deux volumes composant la construction aboutirait & une
emprise de 32% (428/1328).
e FEn second lieu, le méme article apporte une précision :

« La réalisation d’une construction de plus de 250 m*? d’emprise au sol est interdite ».
En I’espéce, la construction existante réalise, ainsi qu’il a été dit, une emprise au sol de 382 m2.

La question se pose alors de savoir si cette seconde partie de la régle d’emprise est de nature a
interdire le réaménagement limité (46 m?) de la jonction déja existante entre les deux volumes
composant la construction dans la mesure ot I’emprise au sol réalisée par la construction est
supérieure a ce second seuil de 250 m2.

11.

Tant la lettre que Desprit de la régle appelleraient selon nous une réponse négative.

II.1. Concernant la lettre du texte, la régle générale confére un droit & construire a hauteur de
40 % d’emprise au sol.

La restriction résultant du seuil de 250 m? ne trouve, quant a clle, a s’appliquer qu’a « la
réalisation d’une construction », ce qui, a la lettre du texte, renvoie a une construction neuve,
a I’exclusion des constructions existantes dont on ne peut pas dire qu’elles sont « réalisées ».



I1.2. Concernant I’esprit de la régle, cette derniére lecture nous parait la seule conforme a
I’intention des auteurs du PLUi et a la finalité assignée a la régle.

En effet, ils ont manifestement entendu que le droit a construire résultant de la régle générale
d’emprise (40%) ne puisse &tre mis en oeuvre sur un méme terrain d’assiette sous la forme d’un
batiment d’un seul tenant réalisant plus de 250 m? d’emprise au sol.

La finalité poursuivie par la regle est ainsi d’assurer I’aération du tissu urbain.

Il serait dés lors raisonnable de considérer que la restriction a la régle d’emprise ne vise a
s’appliquer qu’a la construction d’immeubles nouveaux, au demeurant, d’immeubles
principalement collectifs, conformément a la vocation de la zone.

En effet, ces projets peuvent pleinement bénéficier de la régle générale des 40 % d’emprise tout
en respectant le seuil des 250 m?, sous la forme de plusieurs volumes de 250 m? d’emprise au
sol.

Autrement dit, les concernant, I’effet utile de la régle générale des 40%, et le droit qui en résulte,
ne sont pas remis en cause par la restriction dont elle est assortie.

I1.3. En revanche, la régle ne peut trouver a s’appliquer & un immeuble existant, a fortiori
une maison individuelle.

En effet, faute de pouvoir scinder le bati existant, I’application stricte du seuil de 250 m?
conduirait a priver la régle générale de tout effet utile et a refuser au propriétaire d’une
maison individuelle existante le bénéfice de la régle d’emprise de 40%, alors méme que
I’emprise eflective réalisée par ladite maison serait bien en-de¢a ce que qu’autorise ce
coefficient.

II1.

En I’état cependant, un doute semble subsister au sein des services de I’EMS sur cette
interprétation raisonnable de la régle.

C’est pourquoi, je me permets de solliciter que sa rédaction soit précisée en excluant
DUapplication du second seuil de 250 m? aux constructions individuelles existantes.



e ]l me parait, en effet, qu’une telle précision ne serait pas de nature a contrarier le parti
d’urbanisme visant a 1’aération du tissu urbain dans la mesure ou elle ne concernerait
que des immeubles existants.

Au demeurant, on peut penser que le nombre de maisons individuelles réalisant une emprise au
sol de plus de 250 m? est relativement limité si bien qu’un aménagement de la régle ne serait
pas de nature a remettre en cause le parti d’urbanisme retenu dans les zones concernées.

e Parailleurs, la précision irait dans le sens de ’intention des auteurs du PLU de permettre
une densification de la zone UCA par I’application de la régle d’emprise fixée a 40%,
ce qui est significatif.

Alors qu’une interprétation restrictive de la régle aboutirait a interdire une extension ou, comme
en ’espéce, un simple réaménagement de maisons existantes réalisant une emprise bien
inférieure a 40% au seul motif qu’elle réalise une emprise au sol de plus de 250 m2.

e Enfin, une lecture restrictive de la régle telle qu’elle est actuellement rédigée ne serait
pas conforme aux principes d’interprétation retenue par le juge administratif lorsqu’il
existe un doute sur le sens et la portée de celle-ci.

On peut lire par exemple sous la plume d’un magistrat administratif rendant compte des
méthodes d’interprétation des réglements des PLU par le juge administratif que dans une zone
constructible, « les restrictions au droit de construire doivent étre d’inteprétation stricte » (note
M. Revert sous CE, 30 janvier 2019, n° 416418, RDI 2019.232). Et I’auteur d’expliquer que ce
principe d’interprétation résulte de ce que le droit de I'urbanisme est « un droit essentiellement
libéral qui préserve le droit de propriété et le droit de construire ».

De fait, en I’espece, une lecture restrictive de la régle porterait une atteinte disproportionnée au
droit de propriété et au droit de construire dans la mesure ou elle aboutirait & interdire aux
propriétaires de maisons existantes réalisant une emprise au sol supérieure a 250 m? d’utiliser
le droit de construire qui leur est pourtant ouvert par le coefficient de 40%.

En vous remerciant pour ’attention que la commission voudra bien porter aux présentes
observations, je vous prie d’agréer, Madame la Présidente, 1’assurance de ma respectucuse
considération.



Pour la société ATHENA HOLDING
Christophe WEBER

Picce jointe :

Plan : Emprise existante — Emprise projet
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ik n° B2

e
Madame Renée ROHFRITSCH Stutzheim, le 15 février 2021 =
10, rue du Coteau Etendu Q L J a
eis Co ROAJ V’ "
67370 STUTZHEIM-OFFENHEIM <y et X§

06 98 18 28 43 S e ==
. A rAy e
reneerohfritsch@yahoo.fr Cpﬁ\“,‘{‘ﬁl?\_ pos COMMISSION D'ENQUE@ ;'%_
D'OBERHAUSBERGEN —&———
e AM92. 20

Monsieur le Commissaire-Enquéteur,

En ma qualité d'habitante d'Oberhausbergen, j'ai I'honneur de formuler les observations
suivantes dans le cadre du projet de modiﬁcation\l\li3/du PLUi de I'EMS actuellement
soumis a enguéte publique.

Je suis propriétaire de terrains cadastrés Section 8 N°660, 669, 671 et 703 (annexe 1).
Ces terrains supportent un batiment d'exploitation a I'enseigne CAFES HENRI (annexe 2).
IIs sont donnés a bail (bail commercial) a I'exploitant des CAFES HENRI.

Le projet de modification N° 3 du PLUi de I'EMS prévoit d'inscrire deux emplacements
réservés sur ces terrains (voir plan de zonage et liste des emplacements réservés en annexe
3):

® le premier, d'une emprise de 4,14 ares, est destiné a la création d'une voie verte
(OBH59),

® le second, d'une superficie de 4,51 ares, a vocation a accueillir un parking public le
fong de la route de Saverne (OBH60).

En ma qualité de propriétaire des parcelles concernées par ces deux projets, je m'oppose
aux deux emplacements réservés OBH 59 et OBH 60.

En effet, d'une part, la voie verte est située sur I'emprise de I'actuelle voie interne qui
permet l'accés des camions a la partie arriére du batiment exploité par les CAFES HENR!
(annexe 4).

D'autre part, le parking public que la commune d'Oberhausbergen projette de créer sur ma
propriété aurait pour emprise I'actuel parking privé réservé aux clients des CAFES HENRI
(annexe 2).

Ces deux projets compromettent donc gravement les conditions d'exploitation de l'activité
des CAFES HENRI. lis risquent de conduire les CAFES HENRI 2 résilier le bail commercial que
nous avons conclu.

Dans ces conditions, je vous demande d'émettre un avis défavorable 3 la création de ces
deux emplacements réservés qui portent une trés grave atteinte au droit de propriété et
risquent de me causer un grave préjudice financier.

le vous prie de croire, Monsieur le Commissaire-Enquéteur, 3 mes respectueuses
salutations.

Renée ROHFRITSCH

_—
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A nneye, .3 21/12/202(

Modification simplifiée n°2 —juin 2018

Réduction & 9m de 'OBH59

PLU en vigueur - septembre 2019




21/12/2020

Arrét — novembre 2015

Approbation — décembre 2016
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Oberhausbergen, le 20 mai 2016

ENQUETE PUBLIQUE

Demande du changement de zonage pour intégrer 'ensemble de la zone UXb1 en UBA4.
(45 et 47 route de Saveme - extrait du plan cadastral joint) .
Ces terrains ne sont pas pollués car I'activité « Café » n'a jamais été polluante.

Nous contestons la mise en place d'un emplacement réservé pour la création d'un parking
public dont la justification serait la présence de la poste.

Cet emplacement réservé a-t-il encore une justification si la poste devait déménager a
terme ?

A défaut d'obtenir sa suppression, nous demandons a tout le moins une réduction de
I'emprise, ainsi qu'un passage de notre propriété vers la route de Saveme.

Nous contestons également la mise en place d'un emplacement réservé pour une zone de
rencontre sur I'entreprise fonciére de I'usine de torréfaction.
L'exploitant des Cafés Henri dispose de I'ensemble de cette zone pour son activité.

I ’,a,_.',! 3...2' . ILL /LL; Ca¥ e _;;-_\ C'Lva« [/LA::* S Laﬂ._! ‘7};.\
{..« 2o e G 2o A ¢

Renée ROHFRITSCH {f _ l l} é
= - ] . L‘"-' —

47, route de Saveme

67205 OBERHAUSBERGEN
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15/02/2021

MARIT

FLORENT

fmarit@gmail.com

Eurométropole de Strasbourg

Evolution du réglement écrit

Bonjour, Je souhaite depuis plusieurs années aménager notre toiture terrasse privative et la
vegetaliser, installer une ruche, des plantes, des panneaux solaires, améliorer I'isolation...bref
lier l'utile pour la ville (avec investissement créant de I'emploi en prime) et 'environnement a
l'agréable pour I'nomme avec une terrasse qui permettra a mon fils de sortir voir le soleil
lorsque les beaux jours reviendrons. Projet refusé par les ABF sous prétexte de batiment
jumelés et/ou autres motifs alors que franchement ou est la priorité ? Imaginez si toutes les
toitures planes pouvaient étre valorisées pour les habitants et vegetalisées dans 1'intérét de
tous et de I'environnement. Je n'y crois pas trop mais franchement il faudra un jour revoir les
priorités je pense. En attendant mes 100m2 de toiture recouvert de "bitume" chauffent lorsque
le soleil cogne et je serai peut étre un jour (moi ou les prochains habitants) tenté d'installer
une climatisation alors que cela va a 'opposer nos principes. Merci de m'avoir lu. Bien
cordialement, Florent Marit 6r Joseph Guerber 67100 Strasbourg 07 64 21 27 25
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LEOPOLD Anne
De: thomas.poulet@bartholdi-groupe.eu
Envoyé: mardi 16 février 2021 10:28
A: _Aménagement du territoire et projets urbains
Objet: MODIFICATION N° 3 DU PLAN LOCAL D'URBANISME - Observation sur la Propriété
50 Rue de Brumath 67460 SOUFFELWEYERSHEIM - Section 12 Parcelle 140-141
ol o
Rl .&\ :
BARTHOLDI

PROMOTION

= 03 67260260 - 7 03 67 260 184

EUROMETROPOLE DE STRASBOURG

Madame la Présidente de la commission d’enquéte

en charge de I'enquéte publique sur la modification n° 3 du PLU
Service Aménagement du territoire et projets urbains

Ville et Eurométropole de Strasbourg

1, Parc de 'Etoile

67076 STRASBOURG Cedex

Strasbourg, Le 16/02/2021

Objet : MODIFICATION N° 3 DU PLAN LOCAL D’'URBANISME
Observation sur la Propriété 50 Rue de Brumath 67460 SOUFFELWEYERSHEIM
Section 12 Parcelle 140-141

Madame La Présidence Madame la Présidente de la commission d’enquéte en charge de I'enquéte publique sur la
modification n® 3 du PLU

Nous vous sollicitons dans le cadre de I'enquéte publique sur la modification n° 3 du PLU de L'Eurométropole de
STRASBOURG.

La société BARTHOLDI GROUPE a déposé le 25/11/2020 un permis de construire sur le ténement foncier en objet sous
n° PC 67471 20 V 0024 au 50 route de Brumath 67460 SOUFFELWEYERSHEIM.

Ce dépot a été fait en accord avec la Commune de SOUFFELWEYERSHEIM en prenant en compte la révision future du
PLUI de sorte que notre projet est compatible avec la révision projetée.

Néanmoins, ce ténement foncier est, dans la modification du PLUI n° 3 grevé dans le point 65 de la note de
présentation d’un espace planté a conserver ou a créer tel que cela ressort des éléments graphique joint (état initial
/ proposition de modification).

Notre projet prend en considération cet espace vert tel que vous pouvez le voir sur le plan masse joint et fait ressortir
un Jardin collectif en pleine terre d’une surface de 818 m? conformément a nos différentes réunions avec les services
instructeurs et les personnes en charges de la révision du PLUi.



En conséquence, et conformément a vos différents entretiens avec Monsieur le Maire de Souffelweyersheim mais
également les services de 'Eurométropole, nous vous sollicitions pour la réduction de I'emprise de 'emplacement de
cet espace planté a conserver ou a créer dans les dimensions de notre dép6t de permis et du plan masse joint.

Nous vous prions d’agréer, Madame, Monsieur, I'expression de nos salutations distinguées.
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Réglement graphigue - 6.1. Plan de zonage
PROPOSITION DE MODIFICATION
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PC2 | Plan de Masss - Gotele 1050

Information sur ks projet
Bartace tointe Ou e 271885 m?

Ermitise i molornde: S0 & 135043 &f
Empetit ok pocjilier 138550 4P 38R
Surface planches projeise B net
Coratnuction de 30 gemernis,

Mot vigitaliben 156 10 m

Tres cordialement
Thomas POULET

BARTHOLDI—

PROMOTION
4 Allée de la Robertsau
67000 STRASBOURG

7% 03 67 260 260
252,03 67 260 184
mthomas.poulet@bartholdi-groupe.eu

Retrouvez tous nos programmes sur note site internet
http://www.bartholdi-promotion.com/
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_Aménagement du territoire et projets urbains

De: Yavuz Demir <demiryavuz@hotmail.fr>
Envoyé: mardi 16 février 2021 13:38

A: _Aménagement du territoire et projets urbains
Cc: demir.espacesverts@free.fr

Objet: Geispolsheim Modification 3 PLU

Bonjour,

Je suis propriétaire de la parcelle n°36 dans 1'impasse du Liévre a Geispolsheim-gare. J'ai acquis ce terrain il
y a quelques années de cela pour y construire des maisons individuelles. Cette parcelle est actuellement
classée en zone UCA3 et sera a priori déclassée en zone UCA6. Ce nouveau zonage :

- nous autorise une emprise au sol de seulement 20 %. Ce qui ne permet pas de construire une maison aux
dimensions normales ;

- nous limite a 10 % l'implantation en limite séparative. Soit quasi rien...

- nous oblige a conserver une surface égale a 60 % de la parcelle comme aménagements paysagers a
cumuler avec le coefficient biotope de 70 %. Avec ce pourcentage, on ne peut plus parler de maison mais
plutot cabanon...

Ces différents points listés ci-dessus me posent de sérieux problémes car concrétement mon investissement
et projet ne sont plus viables a cause d'une décision inappropriée. Le zonage UCAG6 est beaucoup trop
RESTRICTIF pour une zone urbaine a vocation résidentielle.

Le déclassement de ma parcelle, et les parcelles voisines, a pour principal objectif de réduire drastiquement
I'emprise au sol des futures constructions et d'augmenter fortement les espaces végétalisés en pleine terre.
Ce qui n'est pas dans la lignée du quartier actuel.

En effet, de nombreux logements sociaux et privés ont été construits quatre parcelles plus loin avec de
lourds investissements recents d'infrastructure sur I'impasse du Li¢vre et rue de la Garenne (canalisation,
eau potable, éclairage...). Les réseaux enterrés sont donc en capacité de supporter de nouvelles constructions
type UCA3. En passant en UCAG il serait dommage de laisser dormir ces investissements financés par le
contribuable a la base pour du UCA3. D'ailleurs, le SDEA m'avait confirmé que les nouvelles constructions
sur ces parcelles devront se racorder a ce réseau.

Par ailleurs, les parcelles 115, 116, ... sont actuellement baties, ce qui rend le PLU actuel tout a fait logique.
Par contre, il n'est pas compréhensible d'avoir une paté de maisons a droite et a gauche qui ont bénéficiées
d'un zonage UCA3 puis passer maintenant la parcelle en question en UCAG.

Durant prés de 35 ans, j'ai été a la téte d'une entreprise de paysagiste. Pour dire mon intérét pour la nature et
I'environnement. La parcelle est actuellement occupée par le stockage de mes matériaux d'aménagements
paysagers et est régulicrement entretenue.

Je souhaite que cette zone reste inchangée et conserve son zonage UCA3. Je peux vous assurer qu'avec ma
casquette de paysagiste cette zone sera digne d'un quartier de Geispolsheim comme il le mérite.

Dans l'attente d'une réponse favorable.

Cordialement

B. DEMIR
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P i P L U de I’Eurométopole

Comme invitée par les DNA a donner un avis sur la modification du plan d’urbanisme

je précise qu’étant propriétaire d’une parcelle a Eckbolsheim je suis résolument contre
la densité en projet sur la route nationale vers I’Abrapa (au carrefour) . L’urbanisme de
Koenigshoffen n’est pas une réussite, les Poteries ont une image défavorable (sans parler de
la délinquance) et ce qui est en projet sera pire car les immeubles montent d 15 métres et
méme a 18 metres. On ne voit pas de traces d’espaces verts alors que la municipalité et
I’Eurométropole disent ne pas vouloir bétonner comme dans le passé récent.
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16/02/2021

SAYAS

Franck

franck.savas@free.fr

Schiltigheim

Evolution du réglement écrit

Bonjour, Nous avions fait une déclaration préalable de travaux pour créer un local poubelle,
un local couvert a vélo, un espace vert pleine terre et une ouverture de fenétre de toit. Nous
avons vu cette demande refusée suite au non respect de l'article 13 UB. (Espace libres, aires
de jeux et de loisirs et plantations). Nous habitons dans un secteur UB2 et , malheureusement
pour nous, il nous faudrait pour construire quoi que ce soit, avoir 15% de surface en pleine
terre. Notre batiment date de 1800 et remplis pratiquement toute la surface de la parcelle au
cadastre. Avec la réglementation actuelle, il nous est donc impossible de couvrir le sol avec le
local poubelle et le local a vélo, nous en sommes bien tristes, mais effectivement c'est la regle.
Le probléme de l'article 13 UB c'est qu'il nous empéche de créer un espace vert pour lequel il
a était rédigé. De plus, le fait qu'il contraint les créations d'ouvertures de baies sur les toits n'a
aucun sens. Il faudrait supprimer la notion de "construction nouvelle" ou la lier a un élément
construit sur le sol et non en facade ou en toiture. Cordialement Franck SAYAS
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Société par actions simplifiée au capital de 240 000 euros

D’UN EMPLACEMENT RESERVE

Madame, Messieurs les Commissaires enquéteurs,

Je souhaite par la présente défendre les intéréts de ma Société dans le cadre de 'Enquéte Publique
ouverte du 18 janvier 2021 au 26 février 2021 inclus portant sur la modification 3 du PLU de 'EMS.

En effet notre terrain situé 109/111 route du Général de Gaulle, 67 300 Schiltigheim fait I'objet sur la
totalité de son parking client et zones de circulation (soit plus de 50% du terrain actuel) d'une demande
d'inscription en « Emplacement Réservé » par la Ville de Schiltigheim afin d'y construire un parking public.
Le reste non sollicité par la Mairie se compose d'un batiment actuellement détenu par le Groupe LIDL
sous forme de Bail a construire, depuis peu sans exploitation, LIDL ayant décidé de réimplanter son
magasin dans la future zone Fisher.

Je suis en échange avec ce dernier pour envisager les hypotheses de reconversion de ce terrain et ainsi
éviter une nouvelle « friche » a Schiltigheim qui a suffisamment souffert par le passé et encore pour le
présent de cette lourde problématique. 3 hypothéses sont a I'étude :

1. Sous location jusqu'a expiration du bail en cours par le Groupe LIDL ;

2. Reprise du Bail a construire par un nouvel acteur ;

3. Reconversion du site dans un programme global mixte intégrant

o Du commerce a l'identique de la volumétrie existante (que notre Société garderait alors
en propriété. Je suis d'autant plus sensible au sujet qu'étant moi-méme habitant du
quartier je tiens a la bonne qualité de représentation des commerces de proximité), mais
en prolongement de la rue Leclerc pour une meilleure cohérence commerciale et
architecturale du secteur ;

o Une belle surface végétalisée pleine terre et toits, ainsi qu'un jardin partagé et des arbres
coté route du Général de Gaulle pour donner de 'ombre aux passants sur 'espace
public ;

o De l'immobilier résidentiel ;

o Des parkings publics (en complément des parkings nécessaires a l'opération) qui
serraient construits par linvestisseur puis acquis et gérés par la collectivité pour
repondre a ses besoins exprimés ;

Je précise que nous avons présenté cette derniere hypothése lors d’une réunion en
presence de Mme la Maire et de son 1er adjoint le 09 février 2021. Elle présenterait
I'avantage certain de répondre aux besoins de chacun mais aussi de travailler sur une
sérieuse désartificialisation du sol puisque nous intégrons déja dans nos réflexions
I'ensemble des nouvelles orientations portées par la modification 3 du PLU de 'EMS !

1/2



Hors pour I'ensemble de ces hypothéses, « 'Emplacement réservé » créé une véritable problématique
de fond.

1. Il est évident que dans une situation économique déja vacillante avec le COVID19, proposer en
sous location un terrain qui pourrait ne plus disposer de son parking client & terme est une limite
importante pour la majorité des locataires qui recherchent bien entendu ce service minimal pour
leur chalands. Qui plus est I'ncertitude étant totale sur la gestion de ce parking public, nous avons
déja naturellement eu retour des inquiétudes sur les risques a venir (voitures abandonnées, petite
délinquance...). Enfin un locataire envisage toujours & signature la potentialité a venir d’'un rachat
de terme du terrain si la zone de chalandise Iui convient en exploitation, vous imaginez bien que
« PEmplacement réservé » interdit d'office cette projection, grevant par le fait clairement nos
capacités de discussions pour un sous locataire pour 'heure ;

2. La problématique est plus grande encore pour une reprise du bail a construire, cette contrainte
mettant clairement un coup de frein & cette hypothése puisque le repreneur est certain de ne plus
pouvoir faire évoluer le site selon ses besoins d'activités et se trouve a risque sur son parking
client;

3. Enfin cela interdit tout projet de transformation du site (dans I'mmédiat ou & terme de 'expiration
du Bail a construire), laissant ainsi une surface artificialisée importante pour bien peu de places
de parking récupérées. Une position clairement dommageable pour une emplacement qui
mériterait d'évoluer vers autre chose dans tous les cas pour redynamiser une zone déja
naturellement moribonde. D'autant plus inadéquat que nous avons porté des solutions qui
résoudrait autrement le besoin de la Ville de Schiltigheim.

La demande porte de telles conséquences financiéres sur la valeur du bien (nous parlons de plus de 50%
du terrain et d'un commerce empéché d'exercer normalement) qu'il est inenvisageable de le proposer a
la vente dans la situation présente, ce qui par le fait pénalise et notre Société (qui se retrouve privée de
ses libertés de commercer et ne pourra répondre a toutes les potentialités du marché location), et la Ville
qui ne pourra de toute facon faire jouer 'Emplacement Reservé sans transaction, gelant ainsi une
situation par le fait alors qu'une solution partagée pourrait répondre aux besoins de chacun.

Vous le comprendrez donc, nous espérant par nos arguments vous apporter une meilleure
compréhension de la situation pour lever cette demande d'inscription en « Emplacement réservé » quine
répond ni & une réalité écologique dans laquelle nous pourrions nous inscrire dans limmédiat ou a terme,
ni 4 une réalit¢ économique dans une période ol il va falloir plus que jamais porter des projets
dynamisants pour les villes et la population, y compris par les acteur prives.

Etant précisé que notre démarche ne s'inscrit que dans la nécessité du respect d'un délai défini 'Enquéte
public est n’est en rien une opposition franche & la Ville de Schiltigheim avec laquele nous avons engagé
des échanges nourris pour une approche plus équilibrée des besoins de chacun, nous esperons trouver
un écho favorable a notre requéte.

Veuillez agréer, Madame, Messieurs les Commissaires enquéteurs nos sentiments les plus distingués.

Fait & Schiltigheim, le 11 février 2021
Grégory BLANC, Directeur Général & habitant de la Ville de Schiltigheim
20A route de Hausbergen, 67 300 Schiltigheim (gfp.blanc67@gmail.com / 06 08 95 33 00)

-
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Francois MINCK Strasbourg, le 15 février 2021.
3 B rue d'Ussé
67000 STRASBOURG
Madame la Présidente
Ville Eurometropole Commission d'enquéte en charge de
STRASBOURG Fenquéte publique sur la modification n°3
du PLU
16 FEV. 2021 / Service Aménagement du territoire et
> 25 | projets urbains
RECOMMANDE Ville et Eurométropole de Strasbourg
1, Parc de I'Etoile
67076 STRASFK

Par courrier recommandé avec accusé de réception

il

16/02/2021
Concerne : commune d’Eckwersheim, point n° 51 de la modification n° 3 du PLU de
'Eurométropole de Strasbourg

Madame la Présidente, Messieurs les membres de la Commission d’Enquéte,

Je suis propriétaire d’'une parcelle sise rue de 'Ecluse a Eckwersheim : (Section 2 parcelle
cadastrée n° 211/46 pour une surface de 17,77 ares).

Dans l'ancien POS, cette parcelle était située en zone IIAU destinée a la construction.
Cette zone IIAU a été classée zone naturelle N1 par le PLUI approuvé le 16 décembre 2016.

L’aménagement prévu sur la zone IAUA2 située a I'Est du village d’Eckwersheim et la
construction d’'une centaine de logements (source DNA du 20/01/2021) va directement
impacter la zone N1 située sur sa limite Quest.

En effet, a la suite de cet aménagement, la zone N1 sera complétement enclavée dans des
zones urbanisées, en plein village d’Eckwersheim.

Le classement en réserve naturelle de cette zone est aberrant et ne peut étre justifié.

Nous n’avons jamais eu de réponse a nos questionnements légitimes sur ce classement,
tant par courrier recommandé avec AR adressé a Monsieur le Maire d’Eckwersheim en date
du 20/02/2018 que lors de ma sollicitation téléphonique de la Directrice Générale des
Services de la commune en date du 10/05/2018.

J'observe qu’en guise de « compensation » a la création de la zone N1 par le nouveau PLUI
(annexe 1), la surface de cette zone N1 a été sensiblement réduite par rapport a la zone
lIAU qu’elle a remplacée.

L’extension des zones urbanisables limitrophes a bénéficié a la quasi-totalité des parcelles
situées en bordure de cette nouvelle zone N1 (annexe 2).

Ma parcelle qui sera, quasiment le seul accés possible a cette zone N1, n'a pas été
concernée par cette extension des zones urbanisables.

Dans ces conditions, je me permets de vous inviter a rendre un avis favorable a la
suppression de cette zone N1 qui a incontestablement vocation a étre urbanisée.



Jinvite, par ailleurs, la Commission d'enquéte a faire part des éventuelles remarques que
mes observations et contestations appellent de sa part.

Je vous prie d'agréer, Madame |a Présidente, Messieurs les membres de la Commission
d’Enquéte, I'expression de ma considération treés distinguée.

Pieces jointes
- Annexe 1: Zone N1 PLU Eckwersheim

- Annexe 2 : Evolution de la zone IIAU de Pancien POS en zone N1 du PLU approuvé
le 16/12/2016 avec extension des zones urbanisables
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Yves Muller & février 2021

Avenue du Général de Gaulle

67201 Eckbolsheim Aménagement dy tcprive iy i
et projets urbair. Ville Eurométm@o%e
ﬁ 6 FEV ) STUASBOURG
° UZ? LR 5
'3 FEV, 20z
vuftier = AM.P. .

Mesdames, Messieurs les Commissaires enquéteurs,

Je souhaite formuler les observations suivantes sur le volet Eckbolsheim de la
modification du PLU de I’Eurométropole.

L. Je constate d’abord que notre commune se distingue de ses voisines
(Lingolsheim, Wolfisheim, Oberhausbergen) et des autres concernées
par la modification : pas la plus petite mesure sur la préservation et le
développement de la nature en ville, pas d’encadrement de la
constructibilité, ce qui permettrait de conserver les maisons de qualité,
notamment celles a colombages, pas d’EPCC, bref rien de ce qui
permettrait de préparer I’avenir des jeunes générations.

II.  Les deux mesures relatives a ’'urbanisation du secteur Jean Monnet et
du terrain de I’ABRAPA ont pour ambition d’y installer des
immeubles de 15 et 18 métres, avec 50% de logements sociaux. On
dirait que I’équipe municipale a décidé de regrouper la tous ces gens
malheureux pour les installer dans une sorte de parc clos, pour étre siir
qu’ils ne pourront pas s’insérer dans le village, sans écoles, sans
espaces de jeux pour les enfants, sans espaces verts pour les ados et les
adultes, avec juste la possibilité de regarder avec envie le terrain du
maraicher bio. Pas besoin de sortir de Polytechnique pour voir que, 1a,
la collectivité installe le prochain quartier a problémes de
I’Eurométropole. Les habitants des logements sociaux méritent mieux
qu’un traitement aussi méprisant. Le juge a condamné la collectivité
pour le projet mal ficelé qu’elle voulait réaliser a cet endroit, on a
I’impression qu’elle n’a retenu aucune legon et se dit « aprés moi, le
déluge ». Je pense que les commissaires enquéteurs ne peuvent émettre
sur ce point qu’un avis défavorable.

Avec mes sentiments respectueux.

Mul/?

Rl
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Yacina Benjour dimanche 7 février 2021

Aménagement du territoire
r.J. Mermoz et projets urbains
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Messieurs,

J'ai regardé sur Internet les documents de la modification du Plu et je souhaite faire les remarques
suivantes.

Lorsque j'étais enfant j"habitais un quartier difficile, j’ai eu la chance d’en sortir et je sais que la vie
est plus difficile et plus dangereuse quand on habite les uns sur les autres. Si Hautepierre a du mal a
étre un quartier calme malgré ses espaces verts, alors que dire du nouveau quartier que cette
modification veut développer dans le prolongement des poteries. Les logements sociaux sont
occupés par des familles jeunes, avec beaucoup d’enfants, qui sont en France depuis peu. Les
installer dans des immeubles de 5 étages, avec une proportion de 50% de logements sociaux est une
pure folie, jamais ces gens ne pourront s’intégrer (avec qui ? puisqu’ils seront largement majoritaires
dans chaque cage d’escalier) ; avec une telle densité leurs gosses n’auront aucun espace vert pour se
défouler, jouer au ballon et aller a I'école ; les adultes et notamment les personnes agées n’auront
pas d’endroit pour se retrouver. On dirait que I'Eurométropole veut fabriquer un nouvel Elsau avec
encore moins d’espaces verts. J'en suis triste parce que j’avais une autre image de celles qui
gouvernent I’'Eurométropole, on voit bien qu’elles ne vivent pas leur quotidien dans un tel quartier.

Monsieur le Commissaire, je vous prie de prononcer un avis défavorable pour que cette monstruosité
ne se réalise pas.

Avec ma haute considération

v 7

. Benjour
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Zorgniotti Marcelle
Deschler Claudine
Deschler Annie
Propriétaires en indivision

15 rue de la Chapelle
67203 Oberschaeffolsheim Oberschaeffolsheim, le 7 février 20121

Objet : Demandes de changement de zonage dans le cadre du PLUi pour la commune
d’Oberschaeffolsheim (voir document au verso). Feuille 4 du ban d’Oberschaeffolsheim

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Nous demandons a ce que la zone a lotir [IUA située a proximité de la rue de la Chapelle englobe
en totalité les parcelles cadastrées 107, 37, 571, situées entre les chemins d’exploitation 259 et 260
(lieu dit Gebreit), afin d’éviter le démembrement de ces parcelles et d’assurer la continuité du
lotissement jusqu’a I’intersection des deux chemins d’exploitation macadamisés.

Nous sommes conscientes de la forme triangulaire, étroite au niveau des deux chemins
d’exploitation mentionnés, mais dans un plan d’ensemble d’un futur lotissement, il nous semble que
cela permettrait d’envisager une zone de retournement, un parking visiteurs, une aire de jeu ou un
espace vert indispensable dans le projet .

Veuillez agréer, Monsieur le commissaire Enquéteur, ’expression de nos salutations les meilleures.

. H
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HIMBER Anne-Marie

De: franck.sayas@free.fr

Envoyé: mardi 16 février 2021 18:54

A: _Aménagement du territoire et projets urbains
Objet: Observation PLU V3

Bonjour,

nous avions fait une déclaration préalable de travaux pour créer un local poubelle, un
local couvert a vélo, un espace vert pleine terre et une ouverture de fenétre de toit.
nous avons vu cette demande refusée suite au non respect de l'article 13 ub. (espace
libres, aires de jeux et de loisirs et plantations).

nous habitons dans un secteur ub2 et , malheureusement pour nous, il nous faudrait
pour construire quoi que ce soit, avoir 15% de surface en pleine terre. notre batiment
date de 1800 et remplis pratiguement toute la surface de la parcelle au cadastre.
avec la réglementation actuelle, il nous est donc impossible de couvrir le sol avec le
local poubelle et le local a vélo, nous en sommes bien tristes, mais effectivement c'est
la régle.

le probléme de I'article 13 ub c'est qu'il nous empéche de créer un espace vert pour
lequel il a était rédige. de plus, le fait qu'il contraint les créations d'ouvertures de baies
sur les toits n'a aucun sens.

il faudrait supprimer la notion de "construction nouvelle" ou la lier a un élément
construit sur le sol et non en fagade ou en toiture.

cordialement

Franck SAYAS

5 rue de champagne 67300 Schiltigheim
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Association

Col'Schick

association@colschick.org

Eurométropole de Strasbourg

Autres

REORIENTER LES OBJECTIFS DU PLAN LOCAL D’URBANISME POUR ENCORE
MIEUX FAIRE Dans la modification n°3 du Plan Local d’Urbanisme de 'Eurométropole de
Strasbourg (EMS), la modération de consommation fonci€re est présentée comme un enjeu
central. Ainsi, peut on lire dans la note de présentation « Enjeu transversal du PLU, la
modération foncicre est une préoccupation omniprésente dans le document en vigueur et dans
la présente modification ». Mais que recouvre précisément cette volonté de modération de
consommation fonciére? Se situe t’elle dans la logique de I’objectif de zéro artificialisation
nette (ZAN) qui a été mis a I’agenda politique dans le cadre du plan biodiversité de 2018 ? Ou
se contente t’elle de limiter la consommation des sols, dans la continuité des politiques
réglementaires menées par le passé, se résumant par Eviter #8211 Réduire #8211 Compenser
(ERC)? Pour ce faire, nous nous appuierons sur une étude de la Fédération Nationale des
Agences d’Urbanisme (FNAU) pour qui I’objectif de ZAN doit répondre a trois grandes
finalités : « La préservation des fonctions et ressources non renouvelables des sols et sous-
sols : Une des finalités premicres de ZAN est de préserver I’ensemble des ressources du sol,
considéré comme un bien rare et non renouvelable. Les sols et sous-sols remplissent de
nombreuses fonctions écosystémiques notamment le captage et la séquestration du carbone, la
bonne gestion du cycle de 1’eau et la réduction des risques naturels, la limitation du
changement climatique et la résilience des territoires pour 1’adaptation au changement
climatique. * Le maintien des gisements d’espaces naturels, agricoles et forestiers : La
préservation et la restauration des réservoirs de biodiversité mais aussi des corridors
¢cologiques pour assurer les continuités écologiques sont des enjeux indispensables pour
arréter 1’effondrement de la biodiversité. La préservation de gisements d’espaces agricoles est
¢galement clef pour permettre de maintenir, diversifier, voire augmenter les capacités de
production alimentaire et sylvicole pour favoriser la production de proximité et les circuits
courts. C’est ¢galement une ressource déterminante de la diversité des paysages et de la
qualité de vie dans les territoires. * L’amélioration de la sobriété foncicre et de I’efficience
urbaine : L’objectif de maitrise de ’artificialisation et 1’efficience urbaine sont deux facettes
d’un méme enjeu pour viser un modele de sobriété fonciere de ['urbanisation : faire mieux
avec moins. Depuis la loi SRU, les surfaces ouvertes a 1’'urbanisation dans les PLU ont été



réduites. Néanmoins, I’avantage concurrentiel économique de I'urbanisation en extension par
rapport au renouvellement urbain et les aspirations et modes de vie des ménages sont deux
freins a la régénération urbaine et a la limitation de I’artificialisation. Cette étude souligne
I’importance « de distinguer la notion d’artificialisation des sols, de la notion de
consommation d’espaces agricoles et naturels, inscrite dans le code de ’'urbanisme. ». 11 est
rappelé également qu’il « faire évoluer les modéles économiques et les représentations aupres
de I’ensemble de la chaine d’acteurs (€lus, professionnels et citoyens) afin de s’inscrire dans
une trajectoire positive et réaliste ». Et c’est précisément sur ce point que la modification n°3
du PLU n’est pas a la hauteur des enjeux dans la lutte contre I’artificialisation des sols. Et ce
de par les limites imposées par les dispositions du Code de 1’'urbanisme qui précise qu’une
modification d’un PLU n’a pas vocation a changer les orientations définies par le Projet
d’aménagement et de développement durables (PADD). Or, dans le PADD, l'objectif suivant
est inscrit « L'ambition démographique étant d'accueillir 50 000 habitants supplémentaires a
I'horizon 2030, I'Eurométropole de Strasbourg doit produire annuellement environ 3 000
logements » soit un total 45 000 logements. Et comme il est écrit dans le rapport de
présentation tome4 « Pour répondre a I'ambition démographique portée par le PADD, deux
principales formes d'urbanisation sont programmées : - I'urbanisation au sein de I'enveloppe
urbaine (par densification ou par mutation du bati existant) ; - les extensions urbaines en
dehors de I'enveloppe urbaine Certes, il est fait mention que « l'urbanisation au sein de
'enveloppe urbaine est recherchée prioritairement afin de mettre en ceuvre les orientations
fondamentales du PADD, en particulier la volonté de favoriser I'agrégation des fonctions et
des tissus afin de développer les centralités urbaines, l'articulation de 1'urbanisation avec les
transports collectifs, la limitation de I'é¢talement urbain.». D’apres les estimations de 'EMS,
70 % environ des besoins en logements doivent pourvoir étre satisfaits au sein de I'enveloppe
urbaine, pour une superficie de 610 hectares. Avec 260 hectares, les extensions urbaines
représentent a peu prés 30 % de la consommation totale de foncier ce qui est contraire a
l'objectif affiché qui est une gestion économe du foncier. Le document reconnait d'ailleurs
l'insuffisance de 1'effort de modération de la consommation fonciére en écrivant « L'ordre de
grandeur de cette réduction porte, a minima, sur une centaine d'hectares, et ceci
indépendamment de la pertinence que pouvaient avoir ou non les différentes zones. 1l s'agit de
la premiere étape montrant que le PLU s'inscrit dans une logique de modération de la
consommation foncicre a I'échelle de la globalité du territoire » En mati¢re de développement
¢conomique, les mémes raisonnements s'appliquent. Ainsi, nous pouvons lire dans le rapport,
« Le PADD fixe comme objectif une création de + 27 000 emplois a I'horizon du PLU : il est
1i¢ a un objectif de croissance démographique » et un peu plus loin « Avec un objectif de
population fix¢é a + 50 000 habitants, le nombre d'emplois supplémentaires a horizon du PLU
serait de : - 25 000 avec un ratio de 1 emploi pour 2 habitants, - 26 300 avec un ratio de 1
emploi pour 1,9 habitants, - 27 700 avec un ratio de 1 emploi pour 1,8 habitants. L'ambition
affichée dans le PLU est de permettre un rééquilibrage, en augmentant la part de EMS dans
'emploi départemental total. Cet objectif plaide & minima pour un confortement de ce ratio en
faveur de I'emploi. En revanche, cette tendance peut €tre contrebalancée par le vieillissement
de la population. Partant de ces ¢léments, un ratio d'environ 1 emploi pour 1,9 habitants a été
retenu, soit une création de I'ordre de 27.000 emplois a I'horizon du PLU. ». Il est clairement
énoncé que I'EMS doit accroitre la part de I'emploi conforme a une volonté politique de
métropolisation dans une logique de compétition entre territoire « permettant de relancer
I'Eurométropole par rapport aux autres métropoles francaises ». Les besoins fonciers a
vocation d'activité économiques sont évalués a 500 hectares de zones IAUX et [TAUX,
largement inférieur, il est vrai, a la superficie totale des zones NA/AU a vocation d'activités
¢conomiques dans les POS et PLU des communes de I'EMS estimée a environ 1 170 ha au
moment de 1'élaboration du PLU en 2016. Ainsi, au total, plus 1300 hectares seront



consommeés dans les prochaines années, ceci est loin de 1’objectif de zéro artificialisation des
sols et tourne le dos a un développement urbain durable. Nous avons vu que le facteur
déterminant pour évaluer les projections des besoins fonciers est I’objectif démographique,
avec 50.000 habitants de plus a I’horizon 2030. Un article intitulé « CONVERSION
URBAINE DE TERRES ET METROPOLISATION DU TERRITOIRE » de Bocquet, Jean
Cavailhés publi¢ dans la d’Economie Régionale & Urbaine » en 2020 démontre que

« I'urbanisation est d’autant plus forte que les unités urbaines sont grandes ». Sur la base d’un
modele économétrique utilisant pour la premicre fois les données fiscales de la DGFIP, est
¢tabli « le role central dans les conversions urbaines de la population et de sa répartition sur le
gradient centre-périphérie. L urbanisation consomme des terres surtout dans les treés grandes
unités urbaines, d’autant plus qu’elles sont grandes et que la localisation est proche du centre
urbain. Elle opére plus par construction sur de nouvelles parcelles dans les métropoles, donc
surtout 1a ou les ressources foncicres sont rares, que sur des terrains en périphérie » Certes, les
¢lus disposent de différents outils pour limiter la consommation fonciére comme 1’indiquent
I’avis de la FNAU n°9 « Zéro artificialisation nette, une équation complexe pour les
politiques publiques » ou la fiche du Direction de 1’habitat, de ’'urbanisme et des paysages
intitulée « Maitriser la consommation fonciere et lutter contre 1’artificialisation des sols ».
Mais, ces mesures sont insuffisantes pour atteindre un objectif de zéro artificialisation prévu
par le plan biodiversité, comme le souligne I’avis de la FNAU en affirmant que « tendre vers
la zéro artificialisation des sols par une injonction venue d’en haut risque de rester un veeu
pieux si on ne s’oriente pas vers un changement de paradigme des modéles économiques et
des représentations sociales des modes de vie ». Cela nécessite de réorienter les objectifs du
PLU, en relation avec la révision du Schéma de Cohérence Territoriale de la Région de
Strasbourg (SCOTERS) décidée le 4 octobre 2018, notamment par 1’abandon du projet de 50
000 habitants de plus a I’horizon 2030. Le débat annuel sur les politiques urbaines en conseil
d’Eurométropole, prévu par la loi ALUR, doit également étre I’occasion pour 1’exécutif de
I’EMS de refonder le projet urbain au regard du suivi de la consommation fonciére en lien
avec une urbanisation contribuant au renforcement du lien social et & un aménagement
durable de I’espace.
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conseildedeveloppement(@strasbourg.eu

Eurométropole de Strasbourg

Autres

Avis du Conseil de développement de 1'Eurométropole de Strasbourg sur la « Modification 3
du PLUI » Le CODEYV se réjouit que le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUI), héritier
des Plans d'Occupation des Sols communaux des années 1980, s'adapte aux enjeux
environnementaux d'aujourd'hui en prenant en compte les thématiques de la qualité de l'air, du
climat et de I'énergie dans le cadre du Reglement et d'une Orientation d'Aménagement et de
Programmation dédiée. Cet intérét grandissant porté a ces enjeux devrait permettre de
contribuer a réduire l'exposition des populations aux polluants de I'air et a limiter 1'ilot de
chaleur urbain en renforgant la végétalisation des espaces urbanisés. Enfin, le renforcement des
exigences énergétiques pour les batiments associés au raccordement aux réseaux de chaleur
urbain et a I'augmentation de la part des énergies renouvelables devrait contribuer a réduire les
factures énergétiques des habitants et professionnels sur le territoire. Nous relevons cependant
des difficultés a réaliser un certain nombre de projets et recommandons d'ouvrir des réflexions
sur des sujets non abordés dans le dossier « Modification 3 du PLUI », méme si les priorités
ont déja été définies dans le Plan Climat. Nous souhaitons par ailleurs formuler quelques
observations sur son role dans 1'¢laboration des modifications ou révisions du PLUI I)-
Observations générales A) -Elaboration de 'avis : afin de fluidifier le partage d'informations et
de permettre au CODEV d'émettre un avis dans de bonnes conditions de délai et d'organisation,



il serait opportun : | détre sollicité a chaque procédure de révision ou de modification du Plan
Local d'Urbanisme Intercommunal ou du Réglement Local de Publicité Intercommunal par une
saisine officielle accompagnée d'un exemplaire du dossier de consultation des autorités
soumises a l'avis (ce qui n'a pas €té le cas cette fois-ci), ] d'étre informé des suites données aux
propositions par le CODEV. B) -Enquéte publique : le CODEV rappelle que, lors de la
concertation sur la Modification 2 du PLUI, il avait proposé : ] d'accompagner l'enquéte
publique dans chacune des 33 communes et dans les quartiers par une exposition locale avec la
présence de la commission d'enquéte pour favoriser la participation des habitants, | de réaliser
une compilation d'informations personnalisées a destination des communes mettant en évidence
les changements apportés au PLUIL. C)-Norme RT2012-Norme RE2020 : I'anticipation de la
Réglementation Environnementale (RE2020), prévue a 1'ét¢ 2021 au niveau national, par une
prescription locale RT2012 -20 % ou -45 %, apparait peu opportune compte tenu de sa faible
durée d'application prévisible et par souci de simplification. D) -Participation des citoyens : le
dossier d'enquéte est trés volumineux et ne peut donc pas favoriser la participation des habitants
(bien au contraire). La Note de Présentation contient trop de redites, expose et présente des
¢léments non directement liés a la modification3 du PLUI. Le Rapport de Présentation, quant a
lui, est plutot adapté a I'¢laboration d'un PLUI et donc trop dense pour une modification. Ne
pourrait-on pas se limiter aux seuls écrits nécessaires et suffisants a une modification ? A noter
que ce sujet a également été évoqué par le Groupe de Travail « Lien social » dans le cadre de
la simplification administrative (Préconisation 22). Par ailleurs, les membres du CODEV
formulent le veeu d'étre considérés en tant que personne publique associée. II)-Les difficultés
de mise en ceuvre A) -Végétalisation des toitures : les structures des batiments anciens ne sont,
le plus souvent, pas assez solides pour supporter des charges potentielles résultant de
l'absorption par la végétation de pluies abondantes. Il en résulte que les futurs batiments
devraient avoir des structures consolidées, d'ou un surcolit a la construction certainement
important. De plus, il serait nécessaire de prévoir un cahier de maintenance pour garantir la
stabilité de ces nouvelles structures. Par ailleurs, les prescriptions de végétalisation des toitures
risquent de ne pas €tre réalisables dans les périmétres de protection du patrimoine par les
architectes des batiments de France d'une part, et incompatibles avec le programme
d'installation des panneaux photovoltaiques d’autre part. B) -Energie renouvelable : le CODEV
doute de la capacité a installer 66000 m? de panneaux photovoltaiques, compte tenu des cofits
engendrés et de la protection du patrimoine dans les périmetres ABF. C) -Batiments passifs :
l'investissement des propriétaires pour obtenir des batiments passifs permet d'appliquer une
hausse des loyers. En outre, ces investissements ne suppriment pas les ponts thermiques des
logements anciens. Sont concernés le « Haussmannien », les périmétres ABF et tous les
batiments construits a partir de 1970 équipés d'une isolation intérieure. De plus, si les
propriétaires acceptent volontiers d'investir dans la réduction de consommation d'énergie de 40
% en amortissant sur 7-8 ans, ils sont plus réservés quant a un investissement visant a obtenir
une réduction supplémentaire de 10 % en amortissant sur 20 ans. Par ailleurs, nous nous
questionnons sur l'obligation faite aux habitants des logements anciens de se raccorder aux
réseaux de chaleur. D)- Déclassement de 15ha de zones AU en zones agricoles : Pour respecter
les objectifs de croissance prévus actuellement par le PLUI (soit d'ici 2030, 50 000 habitants et
27 000 emplois de plus), la réduction des zones urbanisables aura pour effet d'augmenter la
densification des quartiers et des communes. La complexification de la réglementation avec le
coefficient de biotope risque de réduire la construction de logements dans les zones urbaines et
de la reporter dans les zones IAU. E)- Espaces plantés a Conserver ou a Créer : nous avons bien
acté que les trames vertes et bleues ainsi que les zones naturelles sont préservées. Les trames
vertes et bleues ainsi que les zones naturelles pour étre préservées devraient étre bien identifiées
et repérées au Reglement graphique sur un fond parcellaire précis. III) -Autres pistes de
réflexions A) -Rénovation thermique : au regard du coft tres élevé et des performances parfois



en-deca des attentes des rénovations énergétiques et des isolations les plus chéres, nous
préconisons de combiner ces rénovations avec une massification de la fabrication d'énergie
décentralisée faible en carbone, avec des techniques numériques d'évitement des émissions de
CO2, a lexemple de I'Allemagne. B) -Energie renouvelable : seuls, les panneaux
photovoltaiques ne pourront remplacer la production d'énergie fossile ; il serait utile de
continuer 4 promouvoir notamment : | la géothermie, sous réserve de la prise en compte des
conséquences de la géothermie profonde, | les moteurs & hydrogéne en veillant & la production
vertueuse de cette énergie, | T'utilisation de la chaleur fatale émanant de 1’aciérie de Kehl -
Badische Stahlwerke, | une meilleure isolation des conduites dans lesquelles circule I'eau
chaude des réseaux de chauffage urbain. C) -Pollution de I'air : le transit est I'un des principaux
facteurs de pollution de l'air en particulier le long de I’A35 ou de I’avenue du Rhin et I’acces
Nord du Port Autonome de Strasbourg a été évoqué au sein du groupe de travail. Par ailleurs,
l'effet du GCO sur le transit de camions n'est pas encore connu. Les membres du CODEV
préconisent que, pour réduire l'exposition d'habitants aux pollutions de l'air, il convient
d'augmenter ['¢largissement des zones non-constructibles pour I'habitat le long des
infrastructures routi¢res, par exemple le long du futur Boulevard Urbain aujourd'hui A35.
Les interdictions et les admissions sous conditions au titre de la qualité de I'air reprises aux
articles 1 et 2 du Titre II du Reéglement Ecrit devraient étre accompagnées d'un programme de
délocalisation des batiments et aménagements implantés dans ces zones dangereuses pour la
santé des personnes et dans l'urgence, la prise en compte des enjeux liés a la qualité de I'air pour
ces mémes batiments et aménagements. Toujours sur la question du transit, le CODEV souhaite
que I'Eurométropole aménage des plateformes logistiques reliées aux réseaux ferroviaires,
fluviaux, cyclistes et autoroutiers, ou les camions d'approvisionnement de la métropole auraient
obligation de décharger et d'éviter ainsi d'encombrer le centre-ville, « le dernier km » étant
effectué par des véhicules plus légers et non polluants. D) -Le Plan de Prévention du Risque
Inondation (PPRI) : nous constatons que la réduction des surfaces imperméables, pour favoriser
I'évacuation des eaux en cas d'orages violents, est intégrée a la modification3 par les articles 13
des Titres I, III, et IV du Réglement écrit grace a la mise en place du Coefficient de biotope
par surfaces. E) -Développement Durable : nous rappelons que, si le Développement Durable
comporte un aspect environnemental, il intégre ¢galement un volet social et économique. Aussi
souhaitons-nous que soient explicités encore davantage les impacts sociaux et économiques de
la Modification 3 du PLUIL Les membres du CODEV portent une attention toute particuliére
sur : | le nombre de logements a construire d'ici 2030, notamment de logements sociaux, et a
leur localisation (a ce propos, il est suggéré de cartographier leur implantation), ] les surfaces
fonciéres a densifier et  construire, | 1'évolution des emplois, | les protections des patrimoines
urbains et naturels, | le paysage urbain. Le CODEV suggére que soient expliqués le compromis
complexe et les enjeux, dont résulte le PLUI, entre la nécessité de protéger 1'environnement et
le climat d’une part, tout en préservant 1'économie et I’évolution démographique sur la
métropole. En conclusion, le CODEV constate que la modification n°3 du PLUI permettra de
contribuer a I’atteinte de certains objectifs du PCAET en matiére de qualité de I’air et de
préservation du climat, ces deux documents de planification étant dorénavant portés au sein
d'une méme vice-présidence de 1'Eurométropole. Il s’interroge tout de méme sur la cohérence
générale entre les objectifs politiques actuellement affichés dans le Projet d’Aménagement et
de Développement Durables du PLUI (27 000 nouveaux emplois et 50 000 nouveaux habitants
d’ici 2030) et les objectifs trés ambitieux du PCAET fixés pour 2030 et 2050 en matiere de
réduction des consommations d’énergie et d’émissions de gaz a effet de serre.
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Vierling Georges Samedi 6 février 2021

Avenue du Général de Gaulle . Ville Eurométropole
ot ritolre STRASBOURG
67201 Eckbolsheim
17 FEV. 2071 17 FEV, 2021

Courrier - AMP. .

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Je suis heureux de vivre & Eckbolsheim et je tiens a contribuer aux observations
de la modification du PLU de I"Eurométropole.

En ce qui concerne I'existant je suis désolé de constater gue ma commune se
distingue en prévoyant RIEN pour s’adapter au futur, la conservation des espaces
verts existants et la création de nouveaux, la protection de nos belles maisons a
colombage (une va étre démolie rue de I’Eglise alors gu’elle est en trés bon état),
la protection de notre belle entrée de ville en venant de Koenigshoffen, pareil
pour I'encadrement de la constructibilité qui se développe de maniére rampante
dans les jardins a I'arriére des maisons (voir la modification des retraits).

En ce qui concerne le futur, je n’ai pas trés bien suivi la bataille entre |a
commune et le maraicher de la Route de Wasselonne, je sais simplement que la
commune a perdu au tribunal. Mais ce qui va remplacer la ZAC qui était prévue
me parait absurde. Passe encore sur les 3ha de maraichage bio qui vont servir
d’espace vert a ses riverains du haut de leurs balcons, on peut imaginer les
incivilités. Mais le pire c’est la hauteur des immeubles (18 meétres ), le
remplacement de I'abrapa par un immeuble d’habitation de 15 metres, et le tout
avec une proportion de logements sociaux de 50 % au moins | on ne dit pas
quelle sera la taille de chaque logement, autrement dit, chaque logement social
peut étre plus grand que les autres, de telle sorte que la surface attribuée aux
logements sociaux représentera I'écrasante majorité de la surface totale. Et tous
ces pauvres gens seront parqués dans un véritable ghetto d’ol ni eux ni leurs
enfants, ni leurs adolescents ni leurs seniors ne pourront sortir, puisque la
densité prévue est telle qu’il n'y a pas de place pour des espaces de vie sociale.
Si vous n’y mettez pas un avis défavorable le quartier sera réalisé comme tel et
les €lus qui I'auront décidé ne seront plus & pour assumer les conséguences de
leur décision lorsque les choses s’y passeront mal.

Je me permets d'insister, vous avez un réle essentiel & jouer.

Tres respectueusement

}
Vierli?g rges
/o

/
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Aménagement du territoire

6. rue ]ean laurés et projets urbains
)

67300 SCHILTIGHEIM 17 FEV. 2021

Madame la Présidente de la Commission d’Enquéte

En charge de I'’enquéte publique sur la modification n° 3
du PLU

Service Aménagement du territoire et projets urbains
Ville et Eurométropole de Strasbourg
1, Parc de I'étoile

67076 STRASBOURG Cedex
Schiltigheim, le 16 février 2021

Lettre recommandée AR et mail :

AménagementDuTerritoireEtProjetsUrbains@strasbourg.eu

Objet : Observations dans le cadre de la procédure de modification n° 3 du PLUi de
I'EMS

Madame la Présidente,

En ma qualité d’habitant de SCHILTIGHEIM, mais également de spécialiste en droit de
I'urbanisme, je souhaite formuler les quelques observations constructives suivantes
concernant le projet de modification n° 3 du PLUi de 'EMS.

Elles visent a améliorer la lisibilité, la compréhension et donc I'intelligibilité du reglement
du PLUi de 'EMS.



En effet, les dispositions de nature réglementaire' du PLUi ne peuvent étre correctement
appliquées que si elles sont exemptes de toute interprétation et purgées de toute illégalité.

1. Sur l'article 1 du réglement du PLUi applicable dans toutes les zones

Article 1 : Occupations et utilisations du sol interdites

Sont interdits :

7. Dans les secteurs soumis a I’aléa inondation par submersion — modélisé par les services de
I'Etat et porté a la connaissance de I'Eurométropole de Strasbourg en date du 7 juillet 2016 et
inscrit au « réglement graphique — plan vigilance » — les opérations d’aménagement d’ensemble,
constructions et installations, dans Iattente de I'approbation du PPRI de la Bruche (prescrit le
26 aout 2011).

Toutefois, cette interdiction ne concerne pas les opérations visées a I'article 2, alinéas 16.a 18.

Cet article doit étre abrogé.

En effet, en date du 23 septembre 2019, le Préfet du Bas-Rhin, Préfet de Région Grand-Est
a approuvé le Plan de Prévention du Risque inondation de la Bruche - Eurométropole de
Strasbourg.

2. Surlarticle 2 du réglement du PLUi applicable dans toutes les zones

Article 2 : Occupations et utilisations du sol soumises a des conditions
particuliéres

Sont admis seus conditions :

16. Dans les secteurs urbanisés et a urbaniser et les secteurs agricoles et naturels constructibles,
soumis a un aléa « faible a moyen » d’inondation par submersion, modélisé par les services de
I'Etat et porté a la connaissance de I’Eurométropole de Strasbourg en date du 7 juillet 2016 et
inscrit au « réglement graphique — plan vigilance », les constructions nouvelles et I'extension
limitée des constructions existantes, sous réserve de la mise en ceuvre de dispositifs pour assurer
la sécurité des personnes exposées et pour limiter la vulnérabilité des biens et des activités.

17. Dans les secteurs urbanisés et a urbaniser, sowmis a un aléa « faible a moyen » d'inondation par
submersion, modélisé par les services de I'Etat et porté & la connaissance de I’Eurométropole de




Strasbourg en date du 7 jullet 2016 et mscnt au « réglement graphique — plan vigilance », les
opérations d’aménagement d’ensemble, sous réserve de 1’approbation du PPRI de la Bruche
(prescrit le 26 aotit 2011).

A défaut, elles ne seront autorisées qu’aprés analyse de 1'aléa (porté a la connaissance le
7 juillet 2016) par les services de I’Etat afin de déterminer le niveau de risque. Les services
instructeurs se rapprocheront des services de I’Etat pour évaluer, sur la base du niveau de risque,
les dispositifs d’aménagement ou de constructions, en vue de la gestion du risque.

Ces dispositifs visent a assurer la sécurité des personnes exposées et a limiter la vulnérabilité
des biens et des activités. Ils pourront consister en notamment :

- Dinterdiction de remblais ou de déblais, 3 moins de maintenir un volume
comparable de rétention d’eau a I'échelle de la construction ou de I’opération
d’aménagement ;

- D'implantation et I’orientation du batiment fixées de fagon a perturber le moins
possible I’écoulement des eaux ;

- DPinterdiction de nouvelles clotures faisant obstacle a I’écoulement des eaux ;

- D’absence de sous-sol ;

- la mise hors d’eau du premier niveau utile au-dessus de la cote de la crue de
référence.

18. Dans les secteurs urbanisés et a urbaniser, soumis a un aléa « faible a fort » d’inondation par
submersion — modélisé par les services de I'Etat et porté 4 la connaissance de 1'Eurométropole
de Strasbourg en date du 7 juillet 2016 et inscrit au « réglement graphique — plan vigilance » —
les opérations d'aménagement d'ensemble sous réserve de respecter les orientations
d’aménagement et de programmation applicables aux secteurs concernés. Les secteurs
concernés répondent aux critéres de projets stratégiques tels que définis par les orientations du
SCOTERS en vigueur.

19. A Parriére des systémes d’endiguement, tels que définis au «réglement graphique - plan
vigilance », d’aprés le porté 4 la connaissance des services de I'Etat fourni a I'Eurométropole de
Strasbourg en date du 7 juillet 2016, les opérations d’aménagement d’ensemble. les
constructions et installations. Elles peuvent étre refusées ou n'étre acceptées que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales si elles sont de nature a porter atteinte a la salubrité ou a
la sécurité publique du fait de leur situation, de leurs caractéristiques, de leur importance ou de
leur implantation a proximité d'autres installations. Les services instructeurs se rapprocheront
des services de D’Etat pour évaluer, sur la base du niveau de risque, les dispositifs
d’aménagement ou de constructions, en vue de la gestion du risque.

Cette disposition s applique également aux systémes d’endiguement situés en rive droite et rive
gauche le long du Muhlwasser, entre les ponts du Cimetiere Nord et de la Papeterie, &
Strasbourg.

Pour des raisons identiques a celles exposées sous l'article 1 ci-dessus, ces
dispositions doivent étre abrogées consécutivement a I'approbation du PPRI de la
Bruche - Eurométropole de Strasbourg.

3. Surlanotion d’opération d’aménagement d’ensemble

A de trés nombreuses reprises, le réglement du PLUi utilise la notion d’opération
d’aménagement d’ensemble (voir notamment art. 2.5 non modifié, en ce qui concerne les
SMS ; art. 12.2.3 non modifié ; art. 13.9 modifié ; art. 15 modifié).




Or, le Lexique du réglement du PLUI ne définit pas cette notion.

Dans la mesure ou cette notion détermine l'application de régles spécifiques (en
matiére de production de logements sociaux, de stationnement, d’espaces verts et
de performances énergétiques et environnementales), il est indispensable que les
auteurs du PLUi la définissent, idéalement dans le Lexique.

4, Surles SMS

Sous l'article 2.5, il est mentionné que «au sein d'un lotissement ou d'une ZAC, le
programme de logement s’apprécie a I'échelle du périmétre de l'opération ».

Pourquoi ne pas étendre cette régle au permis de construire valant division (PCVD)
prévu par l'article R 431-24 du Code de 'urbanisme ?

S’agit-il d’un choix délibéré ou d’un oubli des auteurs du PLUi ?

5. Sur l'article 7 du réglement du PLUi applicable dans toutes les zones

Sous 'article 6 du réglement du PLUi applicable dans toutes les zones, on peut lire

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

1. Dispositions générales

1.1, L'implantation est mesurée par rapport au nu de la fagade.

On ne trouve pas la méme régle a I'article 7, qui est pourtant également relatif a
I'implantation des constructions (mais cette fois ci par rapport aux limites
séparatives de propriétés).

Qu’est-ce qui justifie cette différence de traitement entre ces deux régles d'implantation
des constructions ?



6. Sur l'article 9 du réglement du PLUi applicable dans toutes les zones

Le projet de modification n° 3 du PLU modifie la définition de I'emprise au sol, en y
intégrant les sous-sols enterrés, y compris ceux dépassant du volume du batiment au-
dessus.

Article 9 : Emprise au sol

1. Au titre du présent réglement, 'emprize au sol est calculée en prenant en compte les éléments
suivants :

e les sous-sols enterrés, v compris ceunx dépassant du volume du batiment au-dessus,

Cette définition est contraire a celle donnée au plan national.

Sur ce point, je vous renvoie aux documents qui suivent :

Le décret du 28 décemire 2015 relatif & la partie réglementaire du livre 1 du code de l'urbanisme
et & la modemisation du contenu du plan local durbanisme & prévu la publication d’'un lexigue
national de Furbaniame visant notamment & poser les définitions des principaux termes utilisés
dans le livre 1% du code de Furbanizme.

Les auteurs des PLU() conservent la facultd d'étoffer ce lexigue par des définitions
supplémentaires et de précizer les définitions nationales sans en changer lz sens, notamment
pour les adapter au contexte local.

Ce lexique national définit comme suit la notion d’emprise au sol (v. annexe 1).

1.5. Emprise au sol

L'emprise au sol correspond & la projection verticale du volume de la construction, tous débords
et surplombs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature et les
marquises sont exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu’ils ne sont pas soutenus par des
poteaux ou des encorbellements.

Comme le précise M. INSERGUET (v. annexe 2) :




Par ailleurs, le réglement pourra « préciser » les définitions du lexique national et
les « compléter » par celles qu'il estimera utiles a son application (C. urb., art. R.
151-16). Cette faculté suscite deux remarques :

- Les auteurs du réglement pourront simplement « préciser » les notions du
lexique. Leur marge de manceuvre sera donc relativement réduite, ces
« précisions » ne pouvant naturellement dénaturer le contenu de la définition
nationale.

En I'espéce, en intégrant « les sous-sol enterrés » dans la définition de 'emprise au
sol, les auteurs du projet de modification n° 3 du PLUi de 'EMS dénaturent la
définition de '’emprise au sol.

En effet, I'article 9 doit reglementer I’emprise AU sol.

Cela exclut que I'on prenne en compte les parties de la construction situées SOUS le sol.

La légalité de I'article 9 du réglement du PLUi est donc particulierement douteuse.

A cela s'ajoute le fait que les auteurs du projet de modification n° 3 n’exposent pas les
motifs du changement apporté a l'article 9 du réglement du PLUI, contrairement aux
dispositions de I'article R 154-5 du Code de 'urbanisme.3

Je vous renvoie sur ce point a la page 170 de I'extrait du rapport de présentation TOME 4

170 -

8. ARTICLE 9

y &l ) 0 2gl [article 9 reprend les dispositions de la loi du
5 decemhre 1990 qui deﬂmt notamment une uunface maximale totale d'emprise au 2ol des construc-
tions & 'échelle des zones de senitudes liées aux anciennes fortifications de Strashourg (zenes ™ non
aedificandi "). Cette emprice est limitée & 20 %. Elle est retranscrite au PLU afin d'en informer claire-
ment I'ensemble des porteurs de projets.

Ces zones de servitudes couvrent plusieurs zones réglementaires du PLU, d'ol le choix d'inscrire cette
emprise au sol dans les dispositions applicables 4 toutes les zones.

Or, ce n’est pas un simple rappel du mode de calcul de 'emprise au sol que l'article 9
opere.




Il bouleverse ce mode de calcul.

En particulier, dans des secteurs de zone ou le Coefficient d’emprise au sol est
particuliérement faible (UCA6: 20 %) ou dans des secteurs de zone ou « la réalisation
d’un batiment de plus de 250 m? d’emprise au sol est interdite (ex. en secteur de zone
UCA, v. p. 61 du reglement du PLUi), 'application de cette nouvelle définition de I'emprise
au sol condamne la réalisation de projets de construction dont les places de
stationnement sont aménagées en sous-sol.

Ce parti pris va directement a 'encontre de I'intention des auteurs du projet de
modification n° 3 du PLU de diminuer la surface des espaces imperméabilisés au
profit d’espaces de pleine terre végétalisée.

En effet, si les emplacements de stationnement ne peuvent plus étre réalisés en sous-sol,
il faudra les aménager en surface, au détriment des espaces verts.

7. Surl'article 10 du réglement du PLUi applicable dans toutes les zones

Cet article modifié dispose que:

2.1 Toute toiture plate ou de faible pente de plus de 100 m® d'un seul tenant. hors installations
techniques et d'entretien (y compris les cheminements d’acces), doit étre végétalisée en
complémentarité ou superpesition des dispositifs produisant de 1'énergie renouvelable
susceptibles d’étre installés. Cette disposition ne s’applique pas aux équipements scolaires
équipées d une cow en toiture

Il serait opportun de définir dans le Lexique du reglement du PLUi la notion de
« toiture de faible pente » afin d’éviter toute interprétation sur ce point.

Je reléve d’ailleurs que la notion de « faible ensoleillement » est définie par ce méme
Lexique (page 145).

*kok

Telles sont les observations que je souhaite formuler dans le cadre de la procédure
d’enquéte publique.




Vous remerciant de I'attention que vous voudrez bien portez aux présentes obseryations,
je vous prie de croire, Madame la Présidente, en I'assurance de ma parfaite congidération.

David GILLIG

Annexes

1. Fiche technique 13

2. GRIDAUH, L’écriture du réglement



B Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015 :

rosel| La modernisation du contenu

des plans locaux d’urbanisme
<

MINISTERE
JE LA COHESION
JES TERRITOIRES

Le décret du 28 décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du livre 1° du code de l'urbanisme
et a la modernisation du contenu du plan local d'urbanisme a prévu la publication d’'un lexique
national de I'urbanisme visant notamment & poser les définitions des principaux termes utilisés
dans le livre 1°" du code de l'urbanisme.

Les auteurs des PLU(i) conservent la faculté d'étoffer ce lexique par des définitions
supplémentaires et de préciser les définitions nationales sans en changer le sens, notamment
pour les adapter au contexte local.

Les définitions déclinées par ce lexique pourront a terme faire I'objet d’'un arrété, dans cette
attente il est recommandé aux auteurs des PLU(i) de les utiliser lors de I'élaboration ou la
révision de leur PLU.

Le lexique national s'applique plus particuliérement aux plans locaux d'urbanisme (PLU), aux
PLU intercommunaux, aux plans de sauvegarde et de mise en valeur (PSMV), aux cartes
communales et au réglement national d’urbanisme. Leur prise en compte par les SCOT en
permettra également une meilleure traduction dans les PLU.

Cette fiche technique présente les définitions correspondant a ce lexique puis en précise les
modalités d'utilisation.

1.1. Annexe

Une annexe est une construction secondaire, de dimensions réduites et inférieures a la
construction principale, qui apporte un complément aux fonctionnalités de la construction
principale. Elle doit étre implantée selon un éloignement restreint entre les deux constructions
afin de marquer un lien d’usage. Elle peut étre accolée ou non a la construction principale avec
qui elle entretient un lien fonctionnel, sans disposer d'accés direct depuis la construction
principale.

1.2, Batiment
Un batiment est une construction couverte et close.

1.3. Construction
Une construction est un ouvrage fixe et pérenne, comportant ou non des fondations et générant
un espace utilisable par ’THomme en sous-sol ou en surface.

1.4. Construction existante
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Une construction est considérée comme existante si elle est reconnue comme légalement
construite et si la majorité des fondations ou des éléments hors fondations déterminant la
résistance et la rigidité de I'ouvrage remplissent leurs fonctions. Une ruine ne peut pas étre
considérée comme une construction existante.

1.5. Emprise au sol

L'emprise au sol correspond a la projection verticale du volume de la construction, tous débords
et surplombs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléments de modénature et les
marquises sont exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu'ils ne sont pas soutenus par des
poteaux ou des encorbellements.

1.6. Extension

L'extension consiste en un agrandissement de la construction existante presentant des
dimensions inférieures a celle-ci. L'extension peut étre horizontale ou verticale (par surélévation,
excavation ou agrandissement), et doit présenter un lien physique et fonctionnel avec la
construction existante.

1.7. Facade

Les facades d’un batiment ou d’une construction correspondent a 'ensemble de ses parois
extérieures hors toiture. Elles intégrent tous les éléments structurels, tels que les baies, les
bardages, les ouvertures, l'isolation extérieure et les éléments de modénature.

1.8. Gabarit

Le gabarit désigne I'ensemble des plans verticaux, horizontaux ou obliques constituant la forme
extérieure de la construction. 1l résulte de la combinaison des régles de hauteur, de prospects et
d’emprise au sol.

1.9. Hautsur

La hauteur totale d’une construction, d'une fagade, ou d'une installation correspond a la
différence de niveau entre son point le plus haut et son point le plus bas situé a sa verticale. Elle
s'apprécie par rapport au niveau du terrain existant avant travaux, a la date de depét de la
demande. Le point le plus haut a prendre comme référence correspond au faitage de la
construction, ou au sommet de Pacrotére, dans le cas de toitures-terrasses ou de terrasses en
attique. Les installations techniques sont exclues du calcul de la hauteur.

1.10. Limites séparatives

Les limites séparatives correspondent aux limites entre le terrain d’assiette de la construction,
constitué d'une ou plusieurs unités fonciéres, et le ou les terrains contigus. Elles peuvent étre
distinguées en deux types: les limites latérales et les limites de fond de terrain. En sont exclues
les limites de 'unité fonciére par rapport aux voies et emprises publiques.

1.11. Local accessoire
Le local accessoire fait soit partie intégrante d’une construction principale, soit il en constitue une
annexe, soit une extension. |l est indissociable du fonctionnement de la construction principale.
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1.12. Voies ou emprises publiques

La voie publique s’entend comme l'espace ouvert a la circulation publique, qui comprend la partie
de la chaussée ouverte a la circulation des véhicules motorisés, les itinéraires cyclables,
I'emprise réservée au passage des piétons, et les fossés et talus la bordant.

L'emprise publique correspond aux espaces extérieurs ouverts au public qui ne répondent pas a
la notion de voie ni d’équipement public.

Les éléments ci-apres permettent de préciser la finalité des définitions du lexique pour en faciliter
I'application.

2.1. Annexe
La présente définition permet de distinguer les extensions, des annexes a une construction
principale, notamment dans les zones agricoles, naturelles ou forestiéres

Afin de concilier la possibilité de construire des annexes, avec les objectifs d'une utilisation
économe des espaces naturels, et de préservation des espaces affectés aux activités agricoles
et forestiéres d’'une part (article L.101-2 du code de l'urbanisme), et de maintien du caractére
naturel, agricole ou forestier des zones A et N d'autre part, un principe « d’éloignement restreint »
entre la construction principale et I'annexe est inscrit dans cette définition. Les auteurs de PLU,
pourront déterminer la zone d'implantation de ces annexes au regard de la configuration locale.

Il est précisé que l'annexe est nécessairement située sur la méme unité fonciere que la
construction principale a laquelle elle est liée fonctionnellement et peut étre accolée ou non.

Il conviendra d’apporter une attention particuliere a ce qui peut étre qualifié d’annexe ou
d'extension et aux regles qui s’y attachent, dans le cadre de l'instruction relative a I'application du
droit des sols.

2.2. Batiment

Un batiment constitue un sous-ensemble de la notion de construction. Il est réalisé en élévation
et peut comprendre un sous-sol. Il est impérativement couvert par une toiture et doté de
systemes de fermeture en permettant une cléture totale.

Ne peuvent donc étre considérées comme relevant de la définition du batiment les constructions
qui ne sont pas closes en raison :

- soit de I'absence totale ou partielle de fagades closes;

- soit de I'absence de toiture;

- soit de l'absence d'une porte de nature a empécher le passage ou la circulation (de type
galerie), et n'ayant pas pour seul but de faire artificiellement considérer une piéce comme non
close.

2.3. Construction

Le lexique vise a clarifier la définition de la construction au regard des autres types d’édifices
(installation, ouvrage, batiment). La notion de construction recouvre notamment les constructions
en surplomb (constructions sur pilotis, cabanes dans les arbres), et les constructions non
comprises dans la définition du batiment, telles que les pergolas, hangars, abris de
stationnement, piscines, les sous-sols non compris dans un béatiment

Le caractére pérenne de la construction est notamment issu de la jurisprudence civile (JCP 1947.
II. 3444, concl. Dupin ; V. P. le TOURNEAU, Droit de la responsabilité et des contrats, 2008/2009,
Dalloz Action, n° 8028) et pénale (Crim. 14 oct. 1980: Bull. crim. n® 257; RDI 1981. 141, note
Roujou de Boubée).

3
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La notion d'espace utilisable par I'Homme vise a différencier les constructions, des installations
dans lesquelles I'Homme ne peut rentrer, vivre ou exercer une activité. Les constructions utilisées
pour les exploitations agricoles, dans lesquelles I'Homme peut intervenir, entrent dans le champ
de la définition. A contrario, les installations techniques de petites dimensions (chaufferie,
éoliennes, poste de transformation, canalisations ...), et les murs et clétures n’ont pas vocation a
créer un espace utilisable par 'lHomme.

La définition du lexique ne remet pas en cause le régime d’installation des constructions
précaires et démontables, et notamment ceux relatifs aux habitations légeres de loisirs, et aux
résidences mobiles de loisirs.

2.4, Construction existante

Cette définition comporte un critére physique permettant de la différencier d'une ruine
(conformément a la jurisprudence). Elle retient en outre la condition d’existence administrative :
seule une construction autorisée est considérée existante.

Ainsi une construction, édifiée soit avant la loi du 15 juin 1943 relative au permis de construire,
soit conformément a l'autorisation requise et obtenue a cet effet, est considérée comme
légalement construite (CE. 15 mars 2006, Ministre de I'équipement, req. N°266.238).

2.5. Emprise au sol

Cette définition reprend les termes de l'article R*420-1 du code de l'urbanisme qui s’appliquait
uniqguement au livre IV dudit code. On notera que les installations techniques qui font partie
intégrante des constructions et participent de leur volume général, tels que les ascenseurs
extérieurs, sont donc a comptabiliser dans leur emprise.

2.6. Extension

L'élément essentiel caractérisant I'extension est sa contiguité avec la construction principale
existante. Sont considérées comme contigués les constructions accolées l'une avec l'autre.
L'extension doit également constituer un ensemble architectural avec la construction principale
existante. Le lien physique et fonctionnel doit étre assuré soit par une porte de communication
entre la construction existante et son extension, soit par un lien physique (par exemple dans le
cas d'une piscine ou d'une terrasse prolongeant le batiment principal)

La présente définition permettra notamment aux auteurs de PLU(i) d’edicter des regles distinctes
entre les constructions principales, les extensions et les annexes.

Il conviendra d'apporter une attention particuliere a ce qui peut étre qualifié d'annexe ou
d‘extension et aux regles qui s'y attachent, dans le cadre de l'instruction relative a I'application du
droit des sols.

2.7. Facade

Cette définition vise a intégrer les dimensions fonctionnelles, et esthétique d’'une fagade, le
reglement du PLU() permettant d'encadrer les dispositions relatives a I'aspect extérieur des
constructions, ainsi qu'aux ouvertures pratiquées en facade et aux ouvrages en saillie (balcons,
oriels, garde-corps, cheminées, canalisations extérieures ...).

Les éléments de modénatures tels que les acroteres, les bandeaux, les corniches, les moulures
décoratives ou fonctionnelles, les bordures, les chambranles ou marquises sont constitutifs de la
facade.

'application de cette définition ne remet pas en cause les dispositions des articles L111-16 et
L111-17 du code de l'urbanisme qui permettent aux PLU de s’opposer a l'utilisation de I'isolation
extérieure (réalisée par des matériaux renouvelables ou par des matériaux ou procédés de
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construction) dans les sites patrimoniaux remarquables, en sites inscrits ou classés, a l'intérieur
du coeur d'un parc national, sur les monuments historiques et dans leurs abords, et dans les
périmétres dans lesquels les dispositions de l'article L. 111-16 s’appliquent.

2.8, Gabarit
La notion de gabarits’entend comme la totalité de I'enveloppe d’'un batiment, comprenant sa
hauteur et son emprise au sol.

Le gabarit permet d’exprimer la densité en termes volumétriques, en définissant des formes
baties conformes aux limites de dimensions que doivent respecter les édifices dans une zone
donnée. Il peut ainsi étre utilisé pour octroyer des bonus de constructibilité.

2.9. Hauteur

La présente définition vise a simplifier I'application des regles relatives a la hauteur des
constructions en précisant et uniformisant les points de référence servant a la mesurer. Elle
permet également de sécuriser la mise en ceuvre des dérogations aux régles de hauteur des
PLU(i) qui sont autorisées, sous certaines conditions, par l'article L152-6 du code de F'urbanisme
pour construire davantage de logements en zone tendue.

Il doit étre précisé que la demande relative a I'application du droit des sols doit faire apparaitre le
niveau du sol avant tous travaux d’exhaussement ou d’excavation exécutés en vue de la
réalisation d'un projet de construction. Toutefois, il est de jurisprudence constante que, le niveau
du sol précité, peut intégrer les modifications du niveau du terrain intervenues avant le dépét de
la demande, et sans lien avec les travaux envisagés, sauf si ces aménagements ont été réalisés
dans un objectif frauduleux visant a fausser 'appréciation de 'administration sur la conformité de
la construction projetée a la réglementation d'urbanisme applicable.

Sont notamment exclues du calcul de la hauteur au sens du présent lexique, les antennes, les
installations techniques telles que les cheminées ou les dispositifs relatifs aux cabines
d'ascenseurs, aux chaufferies et a la climatisation, ou a la sécurité (garde-corps).

Le PLU(i) pourra réglementer au cas par cas, soit la hauteur d’une construction dans sa totalité,
soit fagcade par fagade.

Enfin, il est rappelé que les auteurs des PLU(i) conservent la faculté de préciser les définitions du
lexique national sans en changer le sens, et peuvent donc préciser les modalités d'appréciation
de la hauteur dans le cas de terrains en pentes.

2.10. Limites séparatives

Cette définition permet de définir le terrain d’assiette sur lequel s'applique les regles d’'urbanisme
et introduit les notions de limites latérales et de fond de parcelle, qui peuvent étre déclinées dans
les PLU(I) pour préciser les regles d'implantation de la construction.

2.11. Local accessoire

Les locaux accessoires dépendent, ou font partie intégrante, d'une construction principale a
laquelle ils apportent une fonction complémentaire et indissociable. Hs peuvent recouvrir des
constructions de nature trés variée et étre affectés a des usages divers ;. garage d’une habitation
ou d'un bureau, atelier de réparation, entrepdt d'un commerce, remise, logement pour le
personnel, lieu de vie du gardien d’'un batiment industriel, local de stockage pour un commerce,
laverie d'une résidence étudiante ...

De plus, conformément a l'article R151-29 du code de l'urbanisme les locaux accessoires sont
réputés avoir la méme destination et sous-destination que le batiment principal auquel ils se
rattachent.
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2.12. Voies ou emprises publiques
Cette définition a pour objectif de faciliter I'application des régles d’emprise au sol, de hauteur et
d'implantation des constructions par rapport aux emprises publiques et aux voies qui jouxtent les
constructions. Ces voies doivent étre ouvertes a la circulation, et recouvrent tous les types de
voies, quel que soit leur statut (publiques ou privées) et quelles que soient leurs fonctions (voies
piétonnes, cyclistes, routes, chemins ...).

Les emprises publiques correspondent & des espaces ouverts au public qui ne relévent pas de la
notion de voie, telles que les voies ferrées, et tramways, les cours d'eau domaniaux, les canaux,
les jardins et parcs publics, les places publiques ....

Version fiche Date Auteur
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>> [L’ECRITURE DU REGLEMENT : PROBLEMES GENERAUX A

Jean-Frangois Inserguet, Maitre de conférences a I'Université de Rennes Il

Fiche 3
LE LEXIQUE OU CAHIER DES DEFINITIONS

Fréquemment, le réglement renvoie a un lexique ou & un cahier des déefinitions le
soin d’expliquer certaines de ses dispositions ou le sens donné par les auteurs du
PLU a certains termes, soit sous une forme littérale, soit sous la forme de croquis.

Le recours a un lexique est a conseiller en ce qu'il permet d’expliciter les notions
utilisées par les auteurs du plan. A défaut, le juge administratif donnera une
interprétation qui pourra s'écarter de ce qu'ils avaient initialement prévu.

Le décret du 28 décembre 2015 officialise d’ailleurs cette technique a deux
niveaux.

Tout d’abord, les dispositions de l'article R. 111.1 prévoient la possibilité de définir
les termes utilisés par le réglement national d'urbanisme par un « lexique national
d'urbanisme », pris par arrété du ministre chargé de l'urbanisme. Cet arréte,
facultatif, n’a toutefois pas encore été publié. Seules les dispositions du reglement
national d’urbanisme pourront étre précisées, comme par exemple la notion de
« gabarit » de l'article R. 111-18. Lorsque ce lexique sera paru, il s'imposera aux
auteurs des PLU, les «termes figurant dans les régles écrites et dans les
mentions accompagnant les régles et documents graphiques » étant définies par
lui (C. urb., art. R. 151-15).

Par ailleurs, le réglement pourra « préciser » les définitions du lexique national et
les « compléter » par celles qu'il estimera utiles & son application (C. urb., art. R.
151-16). Cette faculté suscite deux remarques :

- Les auteurs du réglement pourront simplement « préciser » les notions du
lexique. Leur marge de manceuvre sera donc relativement reduite, ces
« précisions » ne pouvant naturellement dénaturer le contenu de la définition
nationale.

- lls pourront également « compléter » le lexique national, en donnant par exemple
la définition de termes qui ne sont pas définies par lui ou surtout, celle de notions
abordées par le réglement mais ne figurant pas dans le lexique national.

Enfin, le décret du 28 décembre 2015 semble marquer la fin de la possibilite de
préciser le sens des différentes destinations prévues par le code de I'urbanisme,
comme cela était possible voire encouragé antérieurement. En effet, selon le
nouvel article R. 151-29, les « définitions et le contenu des sous-destinations
mentionnées a l'article R. 151-28 sont précisées par arrété du ministre charge de
I'urbanisme »'. Or, contrairement a l'article R. 151-16, il n’habilite pas le reglement
a préciser la définition nationale des destinations et des sous-destinations.

! Ces définitions ont été données par un arrété du 10 novembre 2016.
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Dans l'attente de la parution du lexique national de l'urbanisme et, aprés sa
parution si la collectivité souhaite le préciser et le compléter, les principes posés
par la jurisprudence antérieurement a la réforme de décembre 2015 demeurent
applicables.

1 Le contenu du lexique

Dans certaines hypothéses, le but du lexique est simplement d’éclairer le lecteur
sur des notions qui s'imposent aux rédacteurs du PLU, car prévues par le code de
I'urbanisme ou un autre texte sans qu'il leur soit possible de compléter. Tel est le
cas notamment des notions de surface de plancher (dont la définition est donnée a
l'article R. 111-22) ou d’emprise au sol au sens des obligations de recours
obligatoire & un architecte (C. urb., art. R. 420-1). Le lexique dispose alors d'une
vertu uniquement pédagogique.

Le plus souvent toutefois, le lexique vise a éclairer des notions ou I'emploi de
termes dont le contenu est spécifigue au PLU. Ces explications peuvent étre
données soit sous une forme littérale, soit sous la forme de dessins ou croquis afin
de visualiser les principes essentiels de la regle, ce qui est frequemment le cas
des régles dimplantation. Les juridictions administratives feront donc une
application cumulée des deux’.

Le lexique tient donc une place importante dans la lecture et I'application du
réglement. Ainsi, a titre d’exemples, les modalités de calcul des regles de hauteur
ou d'implantation des constructions pourront étre précisées, comme les modalités
de calcul de la « part minimale de surfaces non imperméabilisées ou éco-
aménageables, éventuellement pondérées en fonction de leur nature » (dite
« coefficient de biodiversité ») qu’il peut imposer (C. urb., art. L. 151-22).

Faute de trouver des éléments dans le PLU permettant d’éclairer le juge sur
I'intention de ses auteurs, le juge administratif donnera sa propre interprétation qui
ne correspondra pas hécessairement a celle souhaitée. Ainsi, a titre d’exemples, a
défaut de prévision contraire dans le réglement :

— les régles d'implantation par rapport aux voies et emprises publiques ne
s'appliquent que par rapport aux voies publiques et non par rapport pas aux
voies privées” ;

— la hauteur d’un batiment se mesure a 'égout du toit* ;

— la notion de « vue directe » est assimilée a celle de vue droite telle que prévue
a l'article 678 du code civil®.

2 par exemple : CAA Versailles 16 juin 2005, Commune de Saint-Maurice-Montcouronne, req. n° 02
VEO4062 (utilisation par le juge du schéma explicatif figurant en annexe du réglement pour
interpréter les dispositions de I'article 7 du réglement de zone).

3 CE 16 mars 2001, M. et Mme Chomel, req. n° 214489.

4CE 5 janv. 1979, Dame Bizette, Rec. CE p. 13 ; CE 24 février 1995, M. X, req. n° 115863. Le juge
interpréte toutefois cette notion en fonction des autres dispositions du réglement, principalement
dans la finalité recherchée : par exemple, CE 19 juillet 2011, SCI Cédric, req. n° 331347 (en raison
de la lecture combinée des dispositions relatives a la hauteur maximale et & l'implantation en limite
séparative, la hauteur se mesure au faitage et non a I'égout du toit).

5 CAA Marseille 8 févr. 2007, Joseph X, req. n° 04MA02390.
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« Un acte se détache toujours de son auteur », l'intention de ce dernier se perdant
avec le temps & moins d’avoir été écrite®. Il convient donc de donner clairement le
sens de chaque notion, soit en reprenant les solutions jurisprudentielles
lorsqu’elles conviennent, soit les définitions du futur lexique national (rendues
obligatoires), en les précisant ou complétant éventuellement.

2. La position du lexique

Il existe deux fagons principales de positionner le lexique.

Le plus souvent, le lexique apparait a la fin du réglement (parfois sous la
dénomination d’« annexe au reglement »). Les définitions et explications sont donc
regroupées et données une seule fois, ce qui a 'avantage de la simplicité et de la
clarté. Une variante a cette méthode de présentation consiste a présenter le
lexique sous la forme d'un cahier détaché, annexé au réglement, la lecture de ce
dernier étant ainsi facilitée.

L’inconvénient de ces méthodes est que les notions clés n'apparaissent qu’en fin
de réglement ou sur un document qui, bien que faisant juridiquement partie
intégrante du réglement, en est matériellement dissocié. Méme si les auteurs du
PLU ont pris le soin (comme souvent) de préciser en début de réglement qu'il
convient de se reporter au lexique et que ce dernier est une composante du
reglement, 'usager est donc moins enclin a aller consulter ces définitions pourtant
essentielles.

La deuxiéme technique apparait, de ce point de vue, plus efficace. Inspirée elle
aussi par une volonté de simplicité, elle consiste a présenter les définitions en
début de réglement, soit dans le premier titre relatif aux dispositions générales,
soit en début des titres relatifs aux reglements de zone. Cette méthode correspond
au systéme anglo-saxon de présentation des textes, reprise par ['Union
européenne dans la présentation des textes communautaires. Les réglements ou
directives communautaires comportent ainsi trés souvent un article introductif
donnant les définitions indispensables a la compréhension des articles suivants
(par exemple, « article 1 Définitions : Aux fins de la présente directive, on entend
par:...). Les définitions sont donc regroupées comme dans la méthode
précédente. En revanche, elles apparaissent en début du texte, ce qui en facilite la
lecture. La technique, reprise dans de nombreux PLU, apparait également plus
logique en ce qu’elle avertit d’'emblée le lecteur du sens des termes employés par
la suite.

Une alternative a cette derniére méthode, rencontrée parfois dans PLU, consiste a
présenter les termes et schémas explicatifs’ nécessaires au début de chaque
article concerné du réglement de zone (par exemple, art X.1 Définitions, art. X.2
Régles générales...). Elle apparait toutefois plus lourde en ce qu’elle oblige a
procéder a des répétitions lorsque la compréhension de plusieurs articles fait
appel a des définitions communes. Pour remédier a cet inconvénient, une solution
pourrait étre de donner deux listes de définitions : les définitions communes a tous
les articles en début ou fin de reglement, celles nécessaires a la compréhension

$31.-C. Bonichot, obs. sous CE 16 mai 2007, SCI La Batisienne, BJDU 3/2007, p. 179.

7 Si la définition est exprimée sous une forme exclusivement graphique, le réglement doit toutefois y
renvoyer expressément, comme le prévoit l'article R. 151-11 (Voir | a fiche relative a la présentation
générale du reglement).
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d’'un seul article au début de ce dernier. La tache des rédacteurs des réglements
s’en trouverait toutefois nettement compliquée. Par ailleurs, il apparait plus simple
et plus efficace pour le lecteur de présenter une liste unique de définitions au sein
du reglement.

3. La valeur juridique du lexique

En insérant, un cahier de définitions ou lexique dans le dossier du PLU, les
auteurs de ce dernier ont entendu compléter le réglement. A ce titre, I'existence
d’une relation claire doit étre exprimée entre le réglement et le lexique, surtout 'l
est représenté sous la forme de représentation dans un document graphique
comme le prévoient les dispositions de l'article R. 151-11.

m Le lexique matériellement incorporé au reglement

L'opposabilité aux tiers du cahier de définition ou lexique ne pose pas de difficultés
lorsque ce dernier est matériellement inséré dans le réglement. Le lexique fait
donc partie du reglement et dispose, a ce titre, d'une force contraignante certaine,
sous réserve du respect des conditions posées par I'article R. 151-11 concernant
l'utilisation de schémas. Ainsi, si la regle fait exclusivement l|'objet d'une
représentation dans un document graphique, la partie écrite du reglement le doit le
mentionner expressément. A défaut, elle est réputée constituer une illustration
dépourvue de caractére contraignant, a moins qu'il en soit disposé autrement par
une mention expresse®.

Le lexique matériellement dissocié du reglement

Inversement, des incertitudes préjudiciables a la sécurité juridique de la commune
et des constructeurs peuvent apparaitre lorsque le lexique est présenté, soit sous
la forme d'un document matériellement autonome, soit sous [lintitulé d’une
« annexe » sans préciser quelle piece du dossier du PLU cette annexe vient
compléter. En effet, le lexique ne figure pas parmi les pieces que doit
obligatoirement comporter un PLU et ne ressort pas non plus du contenu possible
du réglement énuméré par le code de I'urbanisme. Il ne dispose donc pas a priori,
a lui seul, de portée juridique.

Dans cette hypothése, les auteurs du reglement doivent assurer une relation
dépourvue d'ambiguité entre ce document ou cette annexe et le réglement, en
précisant qu'il constitue une composante indissociable de ce dernier. Tel est le
cas, par exemple, lorsqu’il est précisé que « ces définitions doivent étre prises en
compte pour l'application du reglement et de ses documents graphiques ». En
vertu de la jurisprudence administrative, le lexique dispose ainsi d’une valeur juri-
dique certaine dés lors que le réglement y renvoie clairement®. En prévoyant un
cahier de définitions sous la forme d’une annexe, les auteurs du PLU doivent donc

8 . o r sz ) .
Voir la fiche 1 sur les modalités générales d'écriture du réglement.

% Par exemple : « les vues directes doivent étre assurées dans des conditions prévues a la rubrique
vues directes des définitions figurant en annexe | au présent réglement », CE 18 mai 2005, M. Alain
YX, req. n° 268142.
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distinguer nettement ce cahier lexical des autres annexes, a la portée juridique
incertaine, comme par exemple les cahiers de recommandations '’

En revanche, des difficultés apparaissent en cas de silence du réglement sur la
relation existant entre le cahier de définitions présenté de facon autonome et le
réglement. Dans cette hypothése en effet, la jurisprudence administrative retient la
solution selon laquelle la définition n’a de force contraignante que si elle vient
expliciter une notion déja mentionnée dans le reglement. Le lexique doit donc
compléter le réglement. Il ne peut comporter de notion autonome, ce qui peut étre
contraire a la volonté des auteurs du PLU'. A titre d’exemple, une précision
prévue dans un lexique relative a la longueur des chemins de desserte, alors que
le réglement de zone ne comportait aucune prescription relative aux acces n'est
donc pas opposable aux constructeurs'.

Les contradictions entre le reglement et le lexique

La jurisprudence administrative n’a pas eu, pour l'instant, & se prononcer sur des
cas d'incohérence entre le réglement et les définitions et schémas du lexique. Un
constat d’inopposabilité (qui suppose un retour aux dispositions de I'ancien PLU)
voire une annulation apparait vraisemblable comme en matiére de discordances
entre rapport de présentation et réglement ou documents graphiques et
réglement®. La technique employée par certains PLU consistant a indiquer
« qu’en cas de divergences d’écriture, les dispositions du réglement prévaudront »
semble donc & généraliser afin de se prémunir derreurs éventuelles de
formulation.

0 voir la fiche relative aux cahiers de prescriptions ou recommandations.

" Ainsi, le lexique « n'a pour objet que de préciser la portée de termes et de notions techniques
employés dans le réglement lui-méme ; que, dés lors, le contenu de cette annexe ne peut étre
utilement invoqué que pour autant qu'il y ait lieu de rechercher le sens ou la portée d'une disposition
dudit réglement », CAA Paris 5 juill. 1994, M. et Mme Ballon, req. n° 93PA01046. En ce sens
également (implicitement), CAA Versailles 16 juin 2005, Commune de Saint-Maurice-Montcouronne,
préc. (utilisation des schémas explicatifs du lexique pour interpréter les dispositions de larticle 7
relatives a I'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives) — CAA Paris 23 nov.
2006, Commune de Chaville, req. n° 05PA04096 (utilisation de la définition de la « fagade sur voie »
pour interpréter I'article 5 du réglement de zone).

12 CAA Paris 5 juill. 1994, M. et Mme Ballon, préc.

3 En ce sens, CE 25 nov. 1994, Mme Le Rouge de Guerdavid, BJDU 6/1994, p. 21, concl. S. Daél
(en l'espéce, absence de contradiction manifeste entre le réglement et le rapport de présentation).
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De: Microsoft Outlook
A: AmA©nagementDuTerritoireEtProjetsUrbains@strasbourg.eu
Envoyé: mardi 16 février 2021 10:12
Objet: Non remis : Observations dans le cadre de la procédure de modification n° 3 du
PLUi de I'EMS

Impossible de remettre votre message aux destinataires, car il est trop volumineux. La
limite est de 12 Mo. La taille de votre message est de 13 Mo.

AménagementDuTerritoireEtProjetsUrbains@strasbourg.eu
(AménagementDuTerritoireEtProjetsUrbains@strasbourg.eu)
Votre message dépasse la taille maximale de message autorisée. Réduisez sa taille et essayez

de le renvoyer.

smtpl.strasbourg.eu a généré cette erreur :
SMTPSEND.OverAdvertisedSize; message size exceeds fixed maximum size

Informations de diagnostic pour les administrateurs :
Serveur de génération : VE1IPR04MB6542.eurprd04.prod.outlook.com

AménagementDuTerritoireEtProjetsUrbains@strasbourg.eu
smtpl.strasbourg.eu
Remote Server returned '550 5.3.4 SMTPSEND.OverAdvertisedSize; message size exceeds fixed maximum size'

En-tétes de message d'origine :
ARC-Seal: 1i=1; a=rsa-shal2b6; s=arcselector9901l; d=microsoft.com; cv=none;

b=almY0k&BfxsunlvMv+FOY5SP22B8GeRvxPCD6DY6+nePzDNTen+sJ5MOrlWp932G0th8coS5EbFAJZgtj6nYEB
mczgl3o6gbjacdrxKVTsPRMO/X2Usfe2fMs1uozVTCkIgK89rxkFCyLHQ4A0s8A00RYJTrOWUS1ivro95U71DIRY
eFHetWwESCFWpi2YNy1l/62sBmZ)7smRS4TVAGwn4+8FR+Zh2uZbWKgeO5+wlocOmecNYSnG/HWtp93HNCObKAD
CdekgW8kLfihJST9caoohLMiwDNRznCITPEVZMe 9kA21iRaYXkpXDppBHIrZWilS5XJQtB+HIN+4gA3301IPggQ

ARC-Message-Signature: i=1; a=rsa-sha256; c=relaxed/relaxed; d=microsoft.com;
s=arcselector9901l;
h=From:Date:Subject:Message-ID:Content~-Type:MIME-Version:X-MS-Exchange-SenderADCheck;
bh=+A6ymBOVT6E5c6X/yOfONEML 80 iWgYb+ £GLpb2nSU=;

b=TyxGx/TVIBbIkcXgkRIMFj23844uNpeUbUDb2Kt 2qnpzHHUfgeN7POhvCFI0bBEsgcV5iBQg 0%/ ueBUmpS LY
GYK3Q2qBdx18sbNyU] IpXUS1ONgXF4wAtnsST 1xSbCkIrSubD4vIPE+c91jtFhwLfOt7S6UB/RF9bek98IWTKSe
3IT9bX508UNMDDALLEYdFoOJHEHX +wY 9pt 5WxbeB3d0H33ngjMX+67w8 fLecIweEwCZaBTZwVYkiviRtvgtoby
96dx31+1vxF3PVxRP1I0g960pSPDL3fP2CMyg96gSiPeZly/qy7lzldem2ZEfp8WYuwbdrhe8q7yYEa+VVornkQ
ARC-Authentication-Results: i=1; mx.microsoft.com 1; spf=pass
smtp.mailfrom=scl-avocats.com; dmarc=pass action=nocne

header. from=scl-avocats.com; dkim=pass header.d=scl-avocats.com; arc=none
DKIM-Signature: v=1; a=rsa-sha2b6; c=relaxed/relaxed;

d=sclavocats.onmicrosoft.com; s=selectorZ-sclavocats—-onmicrosoft-com;
h=From:Date:Subject:Message-ID;:Content-Type:MIME~Version:X-MS-Exchange-SenderADCheck;
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bh~4Au/mJ 65c6X/yOfONEMIj80T]iWgYb+fGLpb2nSUs=;

b:lezPZQBSogZQOQF/OQ6Z 1950bCyoIY¥Vrg/MIGIN1IZNnX78vglc3db+isogl0Q01dIpLlpxlWxil7sI 6] Y4WQOGn
pfal37UGg+ZcCNHswHlYWh6z5cRUgeTmaHoaSKeT5Ub1AIHDalf1g3uWxl8/4Fdgd 6hxkSOvNo3c7bnxbbwROS2
8=
Received: from VE1PRO4AMBT7342.eurprdl4.prod.outlook.com (2603:10a6:800:1a0::23)
by VEIPRO4MBE542.eurprdl4.prod.outlook.com (2603:10a6:803:123::32) with
Microsoft SMTP Server (version=TLS1l 2,
cipher=TLS_ECDHE RSA WITH AES 256 GCM SHA384) id 15.20.3846.31; Tue, 16 Feb
2021 09:11:48 +0000
Recelived: from VEIPRO4MBT7342.eurprdl4.prod.outlook.con
([fe80::cclf:d646:a82b:c903]) by VELIPRO4MBT342.eurprdld.prod.outlook.con
([feB80::cclf:d646:a82b:c90323]) with mapi id 15.20.3846.042; Tue, 16 Feb 2021
09:11:48 +0000
From: David GILLIG <d.gillig@scl-avocats.com>
To: =2Windows-1252?0?An=E9%nagemnentDuTerritoirekEtProjetsUrbains=40strasbourg?=
=?Windows~125270Q7?=2Eeu?=
<AmAfnagementDuTerritolreEtProjetsUrbainststrasbouryg.eu>

Subject: =?Windows-12527Q070Observations dans le cadre de la proc=E9dure de modifica?=
=?Windows— 1234?Q?ClODgn-BO_3_Qu_ELblwd®_l 92EMS ?=
Thread-Topic: =?Windows-

1232°Q7Obbe"vatlons dans le cadre de la proc=E9dure de modifica?=

=?Windows— 12>2$Q7tlon n=B0 3 du PLUi de 1=92EMS?=

Thread-Index: dFEQSUlw/qQU7H1RO6I?bSQ3MDSCg“‘

Date: Tue, 16 Feb 2021 09:11:47 +0000
Message-1D:
<VE1PRO4MB73428ED1267AEL140B7249A5BD3879R@VE1IPRO4MB7342 . eurprdl4.prod.outlook. com>
Accept-Language: fr-FR, en-US

Content~Language: fr-FR
X-MS-Has-Attach: yes
X-MS-TNEF-Correlator:

authentication-results: strasbourg.eu; dkim=none (message not signed)

header.d=none; strasbourg.eu; dmarc=none action=none

header. from=scl-avocats.com;

x~originating-ip: [65.39.82.44]

x-ms-publictraffictype: Email

x-ms-office365-filtering-correlation-id: 86b52bcl-2cbc-42df-d0d5-08d8d25ae3¢ch
w-ms-traffictypediagnostic: VEIPRO4MB6542:

x-microsoft-antispam-prvs:
<VE1PRO4MB65429923A37968EC567B5203D38730VEIPRO4MBE542 . eurprdl4.prod.ocutlook. com>
-ms~-ocb-tlc~oobclassifiers: OLM:1728;
x-ms-exchange-senderadcheck: 1

w~microsoft-antispam: BCL:0;
x-microsoft-antispam-message-info:
eyaB8m/YT4WIM/sDEXwztsStcIJgpvOnIeO9hnPlLAWyCpEli0dLCOLCn/ 12O THDTKEFICNMOM35KFtImO2GZRRy
KpFecssaadavEFyotHrFNoeEndolbpleKDHzseBKOxTLoJg24URIXOY+ZWEzDJ0Jd1JojO0P1GenvIXg8pJTiGen
cC3zXm20LH107tG91y2/3uBDQ%e/UxOTIHNgImaY PYHNsI3WnEz7IOQOMZ 9 fVKegBjeYviXriWGKddxbxmnOpyZ2Fis
9gaffsNxhdXdRxn03bD/1T3nBFZulhgcoWd2za0BoaOrcRVIMONUxD6UNh 1lely3T1493+CtMx59pI6+HOEOVCAR
4TgZwB32VmBFMOUGLOQPCFgCOkSDaMphFIiNILExXyYFOnxWy8Ywp32GDLyB8GS4V3MRToKTbIeMnl yvkwlyPERKUg
S+b2Bbo6bIvhsbsokePd5vZOR/ TXVUIVLyXm71FU240k9bBKeuppM7JgDbmG4uV42DMz3MTIc34hidBIK R 2M
yczUSVuzDQCgnkrmtw==
x-fore front antispam~report:
CIP:255.255.255.255;CTRY : ;LANG: fr;SCL:1;SRV:;IPV:NLI;SFV:NSPM,; H:VEIPRO4MB7342 . eurprd04
.prod.outlook.com;PTR:;CAT:NONE;SFS:(376002)(366004)(136003)(39830400003)(346002){3960
03) (66576008) (99936003) (7696005) (66476007) (66556008) (52536014) (76116006) (66946007) (550
16002) (558084003) (478600001) (64756008) (5660300002) (86362001) (71200400001) (8936002) (316
002) (9686003) (66446008) (6506007) (224303003) (2906002) (33656002) (26005) (6916009) (186003)
;DIR:OUT; SEP:1101;
x-ms-exchange-antispam-messagedata: =?Windows-
12527207?D11THTgliZEP8SflawJes9vbsLv+aDS3IB3LkVeJJ+vIQ2yDg+JZEKWT ?=
=?Windows~12522026rHgi HSH1cUKG3YGkiXrbTMvB81ltGagsR2h1JyFeNCUJ1k1397yAWF92757?=
=?Windows-125272079fbN+Yk2dcFx+pyH4zK81I5fnLVgWRIINViP1OU1yZWS8vrsyfbbes8P 7=
=?2Windows-1252707aWjIkcEWOXDopGPcmGuhdK10n11MipwEe /R 6 £7xTNUwY+ysAYSTVCTn?=
=?2Windows-125270Q?271x1EVKMMNT zuoyDrp2 20GWnmu9HX 1 /LO9rdYM/cra0iQ+ fagYRKGKS1Ma?=
=?Windows-12522Q02Prc9P5YAL yOKWKKPAXC]OdpXHAVscKLIHM+VbfKiUc8I9mkDX2vRYSRO0?=
=?Windows~125220?2+1YGRQ58vvbAEMNIpbYsvrivyXDEle3umeKkzByMCBMyCTCI+70QZ2A07D7=
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=?Windows—1 52202+1Y4diATtdWUEHEYI2pghilY4Dgl 6P+t CxrGLZEL2bPIvALR4PUDOGEBez?=
'=?Window:s 527207+ 2FPLPG+csbOGEHY88 / LwEcIiqOxIpTL] 2/ 3HcgbdyZn2 4 RGunAkh3YS 7=
=?Windows- 1752707JCWFJIFF1LiL8WD InPgJOBtr/QYigrB/o8RApE6ELtIg9cz6/ENgDdF2uK?=
?Hindows-12522072npGg+5hIRwgJo0LaWilvR//GCTN2LCoVG62z0B] yhB8 T TKW+Xv4 TS £3LUN? =
=?Windows-12527?Q07?ROLyudJrlpil6egliXWE9xSYroyt32ywglJIgCoOKECZNZ 6ugRKaMbKpHSA?=
=2Windows-12522072030%Xb0i70%0J3yD0m1IMwaFipriO4oltQibdeUPZUbWuXc2bn2lbjs321i7?=
=?Windows—-1252?20? fHhzwltINpfhalVLgtJjSUNMbb6+/DTAWZan71EO7MDKJO8BxCL28W+1 7=
=?2Windows—-1252?20?AViuZRusdmn/u+tuYeelNOPvuluT8+ntd413aQVnrNZAOEcgzMEbemmv+gr?=
=?Windows~12522Q?NWddtUTz62WsRZBPpNOIFBghhnko I Zd2kKPgFLWFIF+wSgDR1i0S1Z2Yyp?=
PWindows-12527Q?LGB6X6F]52ImC+cKEfT6FPar+UME3pXoP1BHonhJ2nUYuailnd6eljlysw?=
PWindows-1252202EgYwQ4p3RE/mbSBLaJLLVv36L49ufMdDEELU46XGnffg3tjxCKoYEPYz 7=
=?Windows-1252?2Q?SUUKr5bS0ggB80)HnalUBFV/dEFVNT 1INt XuZ 1HgRVUQVDLADGLIX7iR6+Y /mO?=
=2Windows-125220?2Pmlknmno5GEthBELGUO7VeALOhjOtEzHaRdBNLc9CnIbegRgA3hNiBSE?=
PWindows—-1252720768aTCZLLR]5r0ayUDWi0sdsrY674VH1I8XgoxlRxL JWb0OX4hkRsrQffy?=
?Windows— 12527Q9nYt3stPonthVw3D04PS7XYG3pFO?+JY6/Jceq/mCd515JJ<b9 91Qx 7=
?Hindows-1252202henQVuTkNhOSRyHOmEK/n+02XTryZTnznfsYsFoBXDBW2NaShKS2ZN+Ed?=
=?Windows— 1252?Q?quﬁPXijPt2nueZquelX/uyyH4gBWUOdE 3D7=
x-ms-exchange-transport-forked: True
Content-Type: multipart/mixed;
boundary=" 006 VE1PRO4MB73428ED1267AE140B7249A5BD3879VELIPRO4MBT3dZ2eurp "
MIME-Version: 1.0
X-OriginatorOrg: scl-avocats.com
X-MS-Exchange~CrossTenant-AuthAs: Internal
—MS—Ex”hande CrossTenant-AuthSocurce: VE1PRO4AMB7342.eurprdl4.prod.outlook.com
-MS-Exchange-CrossTenant-Network~Message-Id: 86b52bcl-2¢cbc-42df-d0d5-08d8d25ae3c6
X-MS-Exchange-CrossTenant-originalarrivaltime: 16 Feb 2021 09:11:48.04¢64
(UTC)
X-MS-Exchange-CrossTenant-fromentityheader: Hosted
¥-MS-Exchange-CrossTenant~id: 928bdlce-4ddd-494e-94e7-a719p01819561
—WS—VALhanje~“roquenant maillboxtype: HOSTED
-MS-Exchange-CrossTenant-userprincipalname:
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AVOCATS

JORDAN THOMAS WAGNER

AVOCAT AU BARREAU
DE STRASBOURG

ORION AVOCATS
& CONSEILS MULHOUSE

AVOCATS AU BARREAU
DE MULHOUSE

AVOCATS PARTENAIRES
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Orion ) Avocats & Consells

STRASBOURG
&7
¢ [ > YMadame la Présidente de la Commission
o d’enquéte en charge de I’enquéte
L publique sur l[a modification n°3 du PLU
A Service d’Aménagement du Territoire et
projets urbains
“ S,s Ville et Eurométropole de Strasbourg
£; 1, Parc de UEtoile
Ac 67076 STRASBOURG CEDEX

Aménagement du ¢t
4 err
et projets urbalns"mre

17 FEV. 20

COURRIER LR+AR

Strasbourg, le 16 février 2021

Objet : indivision WURTZ - Michel WURTZ / PLU

Madame le Président,

Je vous informe étre le conseil de Madame Marie-Louise SUHR, Madame Doris
SCHERTZER et ses deux enfants (Guy et Bruno), Monsieur Michel WURTZ et
Madame Christiane WURTZ, propriétaires indivis d’un verger situé sur la
commune d’ILLKIRCH, Faubourg de la Paix.

Monsieur Michel WURTZ est par ailleurs propriétaire de batiments et d’un verger
situé 21 et 23, du Faubourg de la Paix a ILLKIRCH, contigu au verger indivis
mentionné ci-dessus.

Mes mandants viennent d’apprendre que, dans le cadre de la modification du PLU
de "Eurométropole, il est question de placer le verger leur appartenant en zone
N, car constituant un ilot de verdure. Est donc proposé un déclassement de ce
terrain constructible (zone UAA et UB4) en zone naturelle.

Si mes mandants n’envisageaient pas a court terme de faire construire un bien
sur ce verger, qu’ils continuent a entretenir, il n’en demeure pas moins que ce
déclassement de leur propriété génére une moins-value substantielle sur la
valorisation de ce terrain indivis et du verger de Monsieur WURTZ.

Cela leur cause donc nécessairement un préjudice dans la mesure ol ces
derniers, compte tenu de leur age, ne pourront entretenir éternellement ces
biens et seront un jour amenés a les vendre.

Ils comprennent d’autant moins cette proposition de classement qu’un
phénoméne de bétonisation impressionnant existe a ce jour sur ’Eurométropole
et aussi particulierement sur la commune d’llkirch.

C’est le cas notamment du quartier Leclerc ot les constructions d’immeubles se
poursuivent, sans aucun espace vert, mais également la zone comprise derriére
les usines HURON ainsi que le quartier Hollan (route de Strasbourg et route du
Neuhof).

fes

avocats

7, quai Jacques Sturm - CS 40254 - 67007 Strasbourg Cedex - Tél. + 33 (0)3 88 21 23 00 - Fax +33(0)3 88 14 00 00 - Case palais 44
E-mail : orion@orion-avocats.com - Internet : www.orion-avocats.com SELARL au caprvat g 800.000€ - RCS Strassours 501 984 298 - TVA FR67501984298



Mes mandants ont ainsi appris que sur ce dernier site, plus de 350 logements neufs et
commerces seront construits sur a peine 2 hectares.

L’entreprise BOUYGUES CONSTRUCTION se targue également de nombreuses mises en
chantier dans la nouvelle tranche du pole hotelier d’Illkirch.

Sur le site de la municipalité d’lllkirch, il est enfin noté que d’ici 2025 de nouveaux
logements dans d'autres quartiers de la ville seront construits.

S’il est un fait que développer des espaces de verdure est un but louable, il ne doit
cependant pas se faire au détriment et en iniquité par rapport au citoyen et habitant d’une
commune.

Or, sur le projet de PLU qui fait 'objet de l"enquéte publique, mes mandants regrettent de
ne pas avoir préalablement été consultés sur la qualification de leur terrain en zone N mais
en outre, constatent qu’ils sont parmi les personnes a devoir faire ’objet d’une telle mesure.

Par ailleurs, le classement de ce verger en zone N, non-constructible, ne correspond pas a la
définition du classement d’une telle zone. En effet, le verger en question ne dispose
d’aucune caractéristique remarquable de nature a permettre son classement en
nomenclature N. Compte tenu de l’age de mes mandants, on peut imaginer que ce
classement en zone N vise a faciliter la vente future de ces vergers a telle collectivité ou
organisme, qui geérera cet ilot de verdure. Si tel est le cas, la jurisprudence a déja été
amenée a annuler la disposition litigieuse du PLU.

En conséquence, mes mandants sollicitent que le projet de PLU ne classe plus leurs vergers en
zone N, mais qu’ils conservent les classifications antérieures.

Mes mandants restent bien évidemment a votre disposition pour s’entretenir de ce dossier et
je reste a votre disposition et a celle de votre conseil habituel.

Dans cette attente, je vous prie d’agréer, Madame le Président, U'expression de mes
salutations distinguées.

Copie a la mairie d’lllkirch
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AREAL 1.7,FEV. 2021

Association territoriale
des organismes HLM
d'Alsace

EUROMETROPOLE DE STRASBOURG
A l'attention de Madame Pia IMBS
Présidente

1 parc de I'Etoile

67076 STRASBOURG

N/Réf. : 2021-007 — YT/MD Sélestat, le 10 février 2021

Objet : Avis de I'Areal sur la modification n® 3 du PLUIH de I'Eurométropole de Strasbourg

Madame la Présidente,

Faisant suite a la consultation de l'interbailleur par vos services pour examen du projet de modification n° 3
du PLUIH de I'EMS au courant de l'automne, nous tenions tout d’abord a vous remercier de cette initiative
qui ne s'inscrit pas dans le champ strictement réglementaire, mais témoigne de limportance que vous
attachez au partenariat avec les acteurs locaux du logement que sont les bailleurs sociaux, partenariat qui
est a nos yeux une condition essentielle de la concrétisation de I'action publique.

Cette consultation a permis a linterbailleur de mener une analyse des régles introduites par cette
modification, en s’attachant a en mesurer la portée concréte, tant au regard des stratégies patrimoniales des
organismes HLM quau regard des répercussions en matiére d'investissement mais également de
fonctionnement, et a produire cet avis transmis dans le cadre de I'enquéte publique.

Les remarques formulées dans l'avis technique de l'interbailleur ainsi que I'analyse économique, joints au
présent courrier, aboutissent a la conclusion que I'application des mesures de cette modification viendra
peser sur les couts de production, a hauteur au minimum de 23 millions d’euros par tranche de
1 000 logements (soit 15 % de surco(it) et mobiliserait d’avantage de fonds propres par les bailleurs, ce
qui aura une conséquence sur leur capacité a pouvoir maintenir leur dynamique actuelle de production et de
réhabilitation (ce qui au regard de la pression croissante de la demande en logement social n'est pas
souhaitable), mais également dans les missions d’entretien et de maintenance de leur parc. Pour certains
d’entre eux qui sont également engagés dans le NPNRU, cela interroge également leur capacité a respecter
leur engagements a hauteur de ce qui a été contractualisé.

Par ailleurs, certaines des mesures portées par la modification entrainent linstallation d'équipements
générateurs de couts d'entretien et de maintenance dont une partie sera imputée a nos locataires dans le
cadre de la refacturation de charges, alors que ceux-ci sont a plus de 60 % sous le seuil de pauvreté.

association territoriale des organismes HLM d’Alsace

2 rue Saint Léonard — CS 50005 - 67608 SELESTAT Cedex
Tél. 039056 11 90

Mail : courrier@areal-habitat.org - www.areal-habitat.org
A i
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Association territoriale
des organismes HLM
d’Alsace

En résumé, la mise en ceuvre en I'état des dispositions de la modification n® 3 du PLUIH de I'EMS appelle
une démarche d’accompagnement des bailleurs par la collectivité :

- Dlordre financier, afin de permettre aux bailleurs d’assumer ces surcoiits tout en maintenant leur
capacité a produire et a entretenir et améliorer leur parc. Or 15 % d‘augmentation sur une production
annuelle de 1000 logement sociaux (hors ANRU) sur la base d'un colit moyen de production au
logement qui est actuellement de l'ordre de 160 500 € en maitrise d'ouvrage directe pour une
production annuelle de 1 000 logement nécessiterait un volume d'investissement complémentaire
estimé & 23 millions d’euros, au risque de ne pas pouvoir maintenir le rythme de production et de
réhabilitation actuel,

- En matiére d’action publique, notamment par la mise en ceuvre d’une politique fonciére visant a
alléger le coiit de la charge fonciere,

- Mais également par des actions relevant de la prise en charge de I'exploitation et de I'entretien de
certains équipement (photovoltaique et IRVE notamment) car leur caractére obligatoire les inscrits en
dehors du champ d’action réglementaire des bailleurs et viendrait peser sur les charges d’exploitation
des structures. Une réflexion doit en conséquence étre menée sur les modalités de prise en charge par
des tiers (ex de type SPL).

Nous nous tenons & votre entiére disposition pour expliciter ces différents points dans le détail, lors d'une
prochaine réunion interbailleur.

Veuillez recevoir, Madame la Présidente, mes salutations les plus respectueuses.

association territoriale des organismes HLM d’Alsace

2 rue Saint Léonard - CS 50005 - 67608 SELESTAT Cedex
Tél. 0390 56 11 90

Mail : courrier@areal-habitat.org - www.areal-habitat.org
| g HA:?T‘;‘; UHIL%NG%E;&IS%Q%E



Avis de I'Areal sur la modification n°® 3 du PLUIH de I'EMS

1. CONCERNANT LES MODIFICATIONS LIEES A L'ENERGIE

1-A) Performance énergétique

La modification emporte de nouvelles exigences en matiére d’urbanisme sur le niveau de performance
énergétique des batiments, avec des niveaux d’exigences différents selon que |'on soit ou non dans le
cadre d’opérations d’aménagement d’ensemble de plus de 3 500 m2 de surface de plancher. Les articles
15.2.1.3 et 15.1.2 stipulent que tout nouveau batiment a vocation d’habitat et de bureau doit atteindre
les normes de performance énergétique de la RT 2012 réduite de 20 % minimum. Cette disposition
s'applique au coefficient Bbio max et a la CEP Max, jusqu'a I'entrée en vigueur de la RE 2020. »

Cette exigence correspond aujourd'hui au projet labélisé EFFINERGIE+. A travers les retours
d’expérience des bailleurs, cette exigence RT2012 - 20 % était toujours couplée a un taux d'ENR
minimum de 20 ou 30 %. Si I'on compare ces projets avec des opérations strictement conformes a la
réglementation avec une production d'énergie assurée par une chaufferie gaz a condensation, on reléve
les principaux écarts suivants :

- Poste Isolation : +70 % soit environ + 40 € / m2 SHAB
- Poste menuiseries extérieures : +25 % soit environ 45 € / m2SHAB
- Poste chauffage : +20% soit environ + 35 € / m2 SHAB

On constate ensuite plusieurs écarts plus marginaux qui en cumul représentent toutefois un colt
supplémentaire moyen de 80 € / m2 SHAB.

Au total I'écart de prix entre ces 2 typologies de projets est de I'ordre de + 15 %, soit 200 € / m2 SHAB.

Cette disposition est techniquement envisageable mais implique de financer un surcoiit de
construction estimé a 15 %

Par ailleurs, cette disposition se croise avec celle de I'article 15.1.2 qui prévoit une B BioMAx inférieure
a 45 %, en cas de non raccordement a un réseau de chaleur et appartenant a une opération
d'aménagement d’ensemble de plus de 3 500 m2 de surface de plancher. Cependant la modification
gagnerait en compréhension en clarifiant I'articulation entre ces deux alinéas, en précisant
éventuellement a I'art 15.2 que sont concernés les batiments a vocation d’'habitation et de bureaux a
I'exception de ceux relevant d'opérations d'aménagement d’ensemble de plus de 3 500m2 de surface
de plancher.

A ce sujet, nous notons que le calcul de la surface de plancher de ces opérations d’ensemble se base
non seulement sur les surfaces de plancher des batiments a vocation d’'habitat et de bureaux, mais de
toute surface de plancher - hors industries et exploitations agricole et forestiére. En conséquence, dans
une opération d’ensemble comportant une part importante d’équipement public ou commercial, une
opération « minoritaire » d’habitat serait également contrainte a la régle. Au regard des ambitions
portées par le PLUIH, il semblerait plus logique que la régle puisse porter sur I'ensemble des typologies
de surface de plancher concourant a la définition de la catégorie d‘opération d‘ensemble.

P
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1-B) Approvisionnement énergétique

Quatre articles encadrent les modalités d’approvisionnement énergétique :

L'article 15.2.3 porte obligation de raccordement sur le réseau de chaleur le plus proche pour les
nouveaux batiments et les rénovations de batiments existants pour une surface de plancher supérieure
a 1 000 m2, sous réserve d'avis favorable du délégataire du réseau. Il est précisé que cette disposition
n'est pas applicable en cas de solution alternative présentant un taux d’énergie renouvelable équivalent
a minima a celui du réseau présent localement.

De méme les articles 15.1.1 et 15.1.2 portent obligation de création d’un réseau de distribution collective
alimenté par un réseau de chaleur [...] concédé par la collectivité, et & défaut de raccordement & un
réseau de chaleur, étre approvisionné en chaleur renouvelable a hauteur de 30 % minimum.

Enfin, I'article 15.2.1.2 stipule que « tout nouveau batiment doit étre approvisionné en chaleur
renouvelable a hauteur de 20 % minimum, selon la RT en vigueur ».

La rédaction de ces articles appelle les remarques suivantes :

- il'y a potentiellement un risque de confusion d'interprétation si une opération d’'aménagement
d’ensemble se développe dans la zone verte : en effet les exigences en cas de non raccordement
ne concordent pas : 30 % minimum dans un cas, a hauteur de la part d’énergie renouvelable
dans l'autre cas. Une clarification quant a I'exclusion ou la subordination d’un article a I'autre
serait le cas échéant utile.

- De méme, I'art. 15 1.1 portant sur un réseau collectif de distribution de chaleur et de froid
alimenté par des énergies renouvelables dans les opérations d’aménagement d’ensemble
recoupe l'art. 15.2. 5 portant sur les systémes de rafraichissement actif mutualisé, applicables
a toutes les constructions (en cas d'impossibilité d'installation d’un systéme de refroidissement
passif) @ un niveau d'exigence en % d’énergie renouvelable différent (50% contre 60%). La
aussi, une clarification sur I'articulation de ces différentes régles permettrait de gagner en
lisibilité.

Sur le plan économique :

Le raccordement des logements a un réseau d‘alimentation collectif de chaleur (et de froid) concoure
effectivement aux enjeux liés a la transition énergétique. Cependant il implique un surcoiit de production
lié au raccordement, estimé a hauteur de 3 000 € / logement. Par ailleurs, le montant des abonnements
au réseau de chaleur, refacturé aux locataires dans les charges, est rédhibitoire au regard du profil
socio-économique des ménages logés dans le parc social. A ce titre, les exigences de I'Eurométropole
de Strasbourg en matiére de raccordement a des réseaux collectifs doit &tre concomitante a une
renégociation des modalités économiques des concessions permettant de produire un tarif
d'abonnement compatible a cette réalité sociale, ou, a défaut, autoriser un bailleur social pétitionnaire
a s'inscrire dans les cas d‘alternatives au raccordement aux réseaux de chaleur dés lors qu'il démontre
que les conditions économiques de raccordement sur ledit réseau remet en cause I'équilibre économique
de sa programmation (et notamment concernant les logements trés sociaux) et I'accessibilité financiére
de ses logements.

=
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Art. 15 al 2. 2. 1 : pour les constructions et les rénovations soumises a la RT Globale existante, obligation
d’une installation photovoltaique calibrée a minima de 10 Wc / m2 de surface de plancher.

Art.15 al 2.2.2 : pour les extensions supérieures a 70 m2 de surface de plancher, la structure des toitures
doit étre renforcée pour permettre I'installation ultérieure de panneaux photovoltaiques.

L’analyse réalisée en interbailleur indique que 6m?2 de panneaux photovoltaiques par tranche de 100m?
de surface de plancher sont nécessaires afin de respecter les attendus de la modification. Au regard de
la configuration volumétrique du batiment et les dégagements nécessaires en toiture pour permettre
I'accés en toute sécurité aux installations photovoltaiques, il est probable que linstallation de ces
panneaux en toiture ne suffisent pas a répondre a la régle au-dela d'un certain nombre d'étages.
L'installation en facade est implicitement autorisée, mais implique une gestion plus complexe des
équipements, et pose également la question de la conformité de ces installations au regard de la position
des ABF (et notamment en cas de covisibilité).

De plus, le cumul de cette régle avec les obligations de I'art.11.2 en matiére de végétalisation de toiture
pour toute les constructions disposant d’une toiture plate ou de faible pente (dont au sujet duquel il
serait bon de préciser le degré de pente requis) de plus de 100m2 en superposition ou en
complémentarité interroge quant a la capacité d'implantation réelle laissée aux dispositifs de production
d'énergie, mais également a leur modalités de gestion. Une toiture végétalisée suppose d'y avoir un
acces pour I'entretien ou la réparation (en cas d'infiltration notamment), qui risque d‘interférer a l'usage
avec lesdites installations.

Enfin, au regard des exigences réglementaires relatives a la performance énergétique, et notamment
en matiére de raccordement a des réseaux de chaleur, certaines constructions pourraient développer
une alternative a la connexion aux réseaux de chaleur en installant du solaire Thermique en surface du
batiment. L'énergie produite par les installations solaires thermiques étant plus facilement utilisable a
I'échelle du batiment, n'y a-t-il pas un enjeu a cibler a travers ces deux articles la production d'énergie
d'origine solaire, quelle que soit sa forme (thermique ou photovoltaique)? Dans le méme esprit, s'il est
envisageable de considérer I'énergie photovoltaique comme une source de chaleur renouvelable (et
dans la mesure ol la RE 2020 va favoriser le chauffage électrique), I'impossibilité portée par I'art. 15 al
2 2 1 d"avoir des systémes de distribution de chaleur et de froid individuels au-dela d'un certain seuil ne
limite-t-elle pas la possibilité d‘autoconsommation individuelle ? Sachant que l‘autoconsommation
d'énergie électrique collective est une possibilité trés récemment (la loi du 8 novembre 2019 relative a
I'énergie et au climat prévoit désormais explicitement la compétence des bailleurs sociaux pour créer,
gérer et participer a des opérations d’autoconsommation collective (article L.424 3 du code de la
construction et de I'habitation)), les bailleurs sociaux ne disposent ainsi pas encore du recul nécessaire
pour juger de I'articulation de cette évolution Iégislative avec le projet de modification n°3, bien que les
potentialités d'autoconsommation collective d‘énergie d'origine photovoltaique fassent I'objet d'une
analyse approfondie par le mouvement HLM dans le Grand Est.

Concernant I'impact économique de telles installations, l'interbailleur estime, sur la base d’une
installation actuellement en exploitation, que le surco(it d’investissement s'éléve a 20 € par m? de
surface de plancher (soit 1300 € en moyenne par logement), et a 200 € par m2 de panneau
photovoltaique concernant le colit d'installation des infrastructures ciblées par I'art 15.al 2 2 2.

Concernant l'article 12 al 2 5 2 et 2 5 3 imposant l'installation d'ombriéres photovoltaiques, I'interbailleur
s'interroge sur la portée de la régle, qui ne semble concerner que la création de stationnement. Quid
des projets de réhabilitation de patrimoine avec des opérations de restructuration des espaces extérieurs
et des stationnements, notamment dans le cadre du NPNRU. Au regard de l'inscription de ces opérations
dans le cadre de la convention de renouvellement urbain sur la base de plan de financement arrétés, il
conviendrait que le PLUIH précise que cette réglementation s'applique bien a la création de places de
stationnement.

=
AREAL
-l Avis de I’Areal sur la modification n°® 3 du PLUIH de I'Eurométropole de Strasbourg - le 15 février 2021



1 D) systéme de rafraichissement de confort

L'art. 15. 2.5 impose pour tout nouveau batiment ayant des besoins de froid de confort pour les usagers,
un systeme de rafraichissement passif, ou, en cas d'impossibilité, un systéme actif mutualisé alimenté
par au moins 60 % d'énergies renouvelables.

Cet article interfére avec l'article 15.1.1 qui prévoit la desserte par un systéme collectif de distribution
de chaleur ou de froid alimenté a plus de 50 % par des énergies renouvelables. Il conviendrait que la
rédaction de cet article s'aligne sur le méme taux d'énergie renouvelable minimal, ou, le cas échéant,
précise I'articulation entre ces deux parties de I'article 15 (exclusion...).

Impact économique : linterbailleur estime que les colts d'installation d'un systéme actif de
refroidissement au sol (plancher chauffant / refroidissant), engendre un surcodt d‘installation estimé a
60 €/m2SHAB.

1-E) Electromobilité

L'article 12.1 prévoit que les places de stationnement dédiées aux projets de plus de 1 000 m2 de
plancher soient équipées de point de recharge pour les véhicules électriques ou hybrides rechargeables
disposant d’un systéme de mesure permettant une facturation individuelle des consommations.

L'équipement en bornes de recharge électrique est une disposition qui va au-dela de la réglementation
découlant de ['article 64 de la loi LOM, qui prévoit un pré-équipement de toutes les places de
stationnement dans les immeubles résidentiels de plus de 10 emplacements, pour les permis de conduire
a compter du 11 mars 2021. Elle pose néanmoins un certain nombre de questions :

- Dans le cadre du logement social, quelle sera I'utilisation réelle de ces places de stationnement,
dans la mesure ol le taux d'équipement automobile est plus faible que dans la population totale
(3% de véhicules électriques en prévision a I'horizon 2023 pour I'ensemble de la France), et
marginal en ce qui concerne le taux d'équipement en véhicule électrique ou hybride, les
ressources des locataires du parc social étant trés limitées au regard du colit d‘acquisition d'un
tel véhicule.

- De fait, 'obligation d'équipement d’un quart des places de stationnement pour le bailleur signifie
un investissement de 1 900 € / place (y compris colt de raccordement), soit au pro rata un
surcollt de 475 € / logement. Cependant une telle installation implique également des frais de
maintenance et d’entretien qui devront étre assumés par le bailleur, que le service soit ou non
utilisé (I'utilisation implique une tarification relative a la consommation d'énergie).

- Dans le logement social, Iattribution d’une place de stationnement a un ménage se traduit par

une refacturation des frais d'entretien sur sa facture. Si les frais d’entretien et de maintenance
de tels équipements sont refacturés (soit a la totalité des locataires, soit aux seuls locataires
disposant d'une place de stationnement, soit aux locataires disposant d’une place équipée).
Dans cette hypothése, I'obligation d'équipement se traduit donc par un surcolt « non choisi »
pour le locataire d'un logement social concerné par cette mesure, alors que le pré équipement
permet a un utilisateur de procéder, a sa demande et a ses frais, a l'installation d’un dispositif
de recharge pour son usage personnel.
A défaut il convient de considérer que ces places sont un service pris en charge par le bailleur
social, et la modification n°3 viendrait donc imposer le développement de ce service
« commercial » a des organismes HLM qui ne l'ont pas forcément prévu dans leur
programmation stratégique patrimoniale, et pour lesquels la rentabilité serait loin d'étre
certaine.

- Deés lors, doit-on considérer les places équipées de point de recharges comme des places de
stationnement dont le nombre par opération répond aux régles du document d’urbanisme, ou
comme des places de recharge de véhicule électrique (et dans ce cas comment les comptabiliser
au regard du PLU ?).
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Deux options sont envisageables :

- Soit une externalisation de la gestion et de I'entretien de ces places équipées par un opérateur
mandaté par la collectivité (comme dans le cadre d’'une DSP), qui permettrait d'envisager un
maillage fin du territoire en matiére de point de recharge, mais qui suppose un transfert des
places de recharge a un tiers.

- Soit de s'inscrire dans le cadre de la loi LOM et de procéder au pré-équipement de 100% des
places de stationnement (création des réserves) permettant a un locataire, sl est équipé d'un
véhicule électrique, de procéder a ses frais (et soutenu éventuellement par un dispositif d'aide)
3 l'installation de la borne de rechargement. Cette solution a également I'avantage de ne pas
s'engager dans l'installation d’un matériel lié & une technologie en expansion et donc en pleine
évolution, avec le risque d’obsolescence qui y est corrélé.

| 2. AIR ]

L'article 15.2.6 portant sur les mesures liées & la qualité de I'air impose aux nouveaux batiments
construits dans les zones de dépassement réglementaires avérés ou potentiels, ou en zone de
surveillance aux abords des axes routiers repérés au plan de vigilance du réglement graphique :

- De permettre la fermeture des espaces extérieurs (ex balcons et loggias) des fagades exposées
auxdits axes,

- L'installation d'un systéme de ventilation double flux avec prise sur la face opposée auxdits
axes.

Au regard des exigences actuelles des locataires pour pouvoir disposer d'un espace extérieur, et
notamment de balcons (et encore plus depuis la crise COVID et les épisodes de confinement) cela
conduit & prévoir un second ensemble menuisé qui va venir augmenter le colt de I'opération (sans que
nous n‘ayons pu quantifier cette augmentation).

Concernant I'installation de la ventilation double flux, cela représente un surcolt estimé a 35€/m2 SHAB
(soit un surco(it de 2 275 € pour un logement de 65m2). Cela représente également un co(it en entretien
et maintenance important du fait des filtres a air.

Par ailleurs, l'interbailleur s'interroge du risque d'aboutir - notamment dans les opérations en VEFA
obligées au titre de la mixité sociale — a une concentration de logement sociaux sur les fagades donnant
sur les axes routiers en question, les logements en question étant moins « attractifs » et donc moins
valorisables par les promoteurs.

| 3. CLIMAT

3-A) bioclimatisme

L'article 15.2.4 prévoit l'installation de protections solaires adaptées et un facteur solaire maximal de
0,10 pour les fagades exposées au soleil des nouveaux batiments.

La question de la gestion de I'ensoleillement, et du confort d’été de fagon générale, est fondamentale,
et appelle une prise en compte dés la conception du batiment (et de I'aménagement urbain).

Sur le plan technique, les exigences du PLU sont réalisables. Cependant, le retour d’expérience des
bailleurs sociaux indique que le maximal requis en facteur solaire ne peut étre atteint avec un simple
volet et nécessite I'installation de casquettes ou de brise soleil, qui vont renchérir significativement le
coit du logement (estimé & 700€ du métre linéaire d'équipement, soit un surcolt de 4200€/logement
ou de 65€ du m2 de SHAB).
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3-B) Végétalisation
Les objectifs de végétalisation de la modification 3 portent sur plusieurs points :

La végétalisation des toitures plates ou de faible pente de plus de 100m? (hors installations
techniques et d’entretien et cheminements), en complémentarité ou en superposition des équipements
de production d'énergie renouvelable, mentionné a I'article 11.2.1.

Cette rédaction appelle tout d'abord une précision quant & la définition de la pente (quel degré
d'inclinaison maximum), ainsi qu‘une remarque relative a la difficulté a pouvoir intervenir sur une
problématique d'étanchéité dés lors qu'il y a des panneaux photovoltaiques en superposition, surtout si
Iinstallation et / ou I'exploitation de ces derniers est confié & un tiers autre que le bailleur.

Par ailleurs, I'expérience montre que les impacts en matiére d'inertie thermique et de rafraichissement
passif des immeubles d’habitation dotés de toiture végétalisée jouent principalement sur le dernier étage
de la construction.

Le colit d'installation d’une toiture végétalisée suppose un surinvestissement conséquent notamment
en structure et en étanchéification. Cela pose le probléme de I'application de la norme aux constructions
existantes, notamment pour les opérations de réhabilitation soumises a permis de construire, avec
potentiellement des travaux de reprise de dalle, selon que I'on s'oriente vers une végétalisation simple
ou intensive. Les surcolits estimés a cet effet sont respectivement de 65€HT/m2 de toiture & 125€HT/m?2
de toiture pour une végétalisation intensive — qui est une option fortement encouragée par l'instauration
du coefficient de biotope, soit pour un collectif de 15 logements une incidence estimée de
2 700 € / logement,

L'obligation de plantations en vue de I'ombragement des places de stationnement et les
zones de circulation des piétons, introduite par I'article 13.2. Cette disposition, qui n’est prévue que pour
certaines zones, pose la question de son articulation avec les dispositions de I'article 12.2.5 visant a
équiper d'ombriéres photovoltaiques les stationnements de plus de 300 places. En effet, la juxtaposition
potentielle de ces deux régles interroge sur la dégradation rédhibitoire du rendement des équipements
photovoltaiques et des surcolits d’entretien inhérents (nettoyage des panneaux situés a proximité ou
sous les arbres). L'article 12. 2.5.2.3 prévoit a cet effet une exonération d‘installation d’ombriéres
photovoltaiques en cas de faible ensoleillement, mais comme la végétalisation est un phénoméne
progressif, il conviendrait que le PLU prévoit spécifiquement d’exonérer I'installation d’'ombriéres en cas
de plantations prévues (un faible ensoleillement actuel ou futur de /aire de stationnement)

‘instauration d'un Coefficient de Biotope par surface, par I'article 13.8 du réglement pour les

constructions neuves et les extensions au-dela de 25m2.

L'application du CBS va, selon les zones, imposer une végétalisation de surfaces baties, en toiture, sur
dalle ou en fagade. Cette disposition est résolument novatrice pour les bailleurs sociaux alsaciens, qui
n‘ont pas forcément le recul nécessaire pour apprécier pleinement les impacts liés en matiére de
réalisation, mais également de gestion. Outre les questions soulevées concernant la végétalisation des
toitures (cf. point ci-dessus) et leur impact en surco(it structurel des batiments dés lors que l'on s’oriente
sur une végétalisation intensive, la régle actuelle se cumule potentiellement avec celle liée au respect
de l'article 13.6 du réglement, relatif aux mesures spécifiques liées a la plantation dans des secteurs de
sols pollués. Il serait judicieux d’envisager une pondération du CBS en prenant en compte ce paramétre.

Enfin, les modalités de calcul du CBS ne semblent pas prendre en compte I'état antérieur de la parcelle :
en cas de réhabilitation de friches, le taux de végétalisation de la parcelle dans son utilisation précédente
a pu étre trés faible, voire nul (ex ilot Starlette). La re-urbanisation de ces secteurs (dont le foncier est
cher) avec intégration de végétation est en conséquence un progrés en lui-méme, qu'il conviendrait de
pouvoir valoriser dans la formule de calcul.

P
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Points annexes : Secteurs de Mixité sociale.

L'Areal souhaite également profiter de la modification n® 3 du PLUIH pour porter a |'attention de la
collectivité I'enjeu de prendre en compte les évolutions de la loi Elan en matiére de définition du
logement social, définition qui impacte les secteurs de mixité sociale du PLUIH. La loi Elan inclue
désormais dans le décompte des logements sociaux au titre de la SRU les opérations d'accession sociale
3 la propriété montées soit en PSLA, et soit en Bail Réel Solidaire dans le cadre notamment d'un Office
Foncier Solidaire.

Dans la mesure ol I'accession sociale & la propriété est un des enjeux de la collectivité en matiére
d'habitat, il conviendrait de se saisir de I'opportunité de cette modification pour procéder a l'actualisation
des typologies de logements sociaux concourant a |'atteinte des objectifs des SMS, en leur prévoyant
une cote part spécifique (afin de ne pas risquer de les voir pour autant substitués complétement aux
logements locatifs sociaux — ce qui, au regard de la pression de la demande, n'est pas souhaitable).

L'intérét de promouvoir & travers le PLUIH ces opérations d'accession sociale a la propriété est ici :

e de répondre & une demande aujourd’hui existante, sur Strasbourg mais aussi sur I'ensemble
des communes de I'EmS, par une offre & prix maitrisé pour des ménages a faibles et moyennes
ressources, qui répond par ailleurs aux objectifs SRU et — trés souvent — des municipalités,

o de participer du parcours résidentiel « positif » et sécurisé de ces ménages, notamment des
jeunes et des ménages en capacité de libérer le locatif social tout en demeurant solvabilisés,

o de constituer une alternative pertinente a la réalisation souvent peu efficiente de « PLS
investisseurs » dans les petites opérations de promotion immobiliére soumises a une obligation
d'offre sociale lorsque situées en SMS.

A ce titre, linterbailleur attire également I'attention de la collectivité sur I'opportunité de coconstruire
une véritable politique publique en faveur de I'accession sociale a la propriété (orientée tant vers les
bailleurs que les accédants), qui présente des caractéristiques limitant les effets inflationnistes observés
actuellement de fagon de plus en plus marquée sur le marché foncier et immobilier euro métropolitain.
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Note économique

Les principes du modéle économique logement social :

Le logement social se trouve a la croisée des enjeux de I'action publique : sociaux, mais également
économiques et environnementaux. Sa finalité, qui est d'apporter une solution de logement digne a
I'ensemble de nos concitoyens, méme les plus modestes, repose sur un modéle économique ou l'activité
des bailleurs, tant en fonctionnement qu’en investissement, dépend de I'équilibre entre les recettes qui
sont quasi exclusivement constituées des loyers percus (plus de 95 %), et des dépenses qui se partagent
entre le remboursement des préts contractés auprés notamment de la Banque des Territoires, et les
charges de fonctionnement de I'organisme, et dont découlent les capacités d‘autofinancement des
organismes sur leur fonds propres.

Par ailleurs, le but poursuivi par les organismes est la production et I'amélioration de leur parc, au seul
profit de leurs locataires. Ainsi, aucun des organismes ne reverse de dividendes et ne poursuit aucun
but lucratif : les administrateurs du logement social le sont & titre bénévole, et les excédents
d'exploitation ont vocation a étre réinvestis et non redistribués, et représentent une part significative de
I'investissement.

Le diagramme ci-dessous permet d'illustrer les postes d’exploitation d’un organisme HLM (sur la base
des chiffres de 2018 de la banque des territoires). Globalement, sur deux euros de loyers pergus, un
est affecté a I'exploitation et au fonctionnement de I'organisme et un autre est affecté a I'investissement
(en remboursement des préts et, le cas échéant, a I'autofinancement permettant de lancer de nouvelles
opérations).

Linvestissement consenti repose sur la capacité des organismes & mobiliser des financements venant
de plusieurs sources : les préts émis a taux préférentiels et & longue durée par la caisse des dépéts sur
la base des fonds d'épargne populaire collectés sur le livret A, les fonds propres dégagés sur
I'exploitation des structures, mais également des aides directes et indirectes (subventions, fiscalité,
garantie d’emprunts). Cet environnement économique permet aux organismes HLM de produire des
logements de qualité a des prix maitrisés (pour rappel le loyer moyen d'un logement social est de 5,85
€ non chargé au m? sur I'EMS, contre 12,8 € dans le parc privé - chiffre rpls 2019), sur la base d’un
mécanisme d’emprunt vertueux et solidaire.

Ce modele économique — unique au monde - permet aux bailleurs sociaux de produire des logements
de qualité, d'entretenir et de rénover leur parc (69% du parc HLM de I'EMS a une étiquette DPE
inférieure ou égale a D) et d'étre vecteurs d'innovation dans leurs investissements et danimation aupres

de leurs locataires, dans la mesure ou les paramétres sur lesquels ils reposent sont
suffisamment stables et équilibrés dans le temps.
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- Figure 3 : Decomposition des postes d'exploitation
des bailleurs sociaux (ESH, OPH, Coop’Him et SEM)
pour 100 € de loyers pergus en 2018.

CHARGES PRODUITS

Loyers nets 100

Risque locatif -2,2 Autres produits 1,7

Charges o’ expionaum -52,1
Charges de gestion -7 0

Efort de mainferance - 14 5

TPPB-10.5

Anuitées inanciéres -40.2
Remboassament en capital -29.7

Itérde 10,8

Produits financiers -0.1

Marges aifres activiidés 0.6

Marges exceptionnefles 5.8

Les facteurs de fragilisation du modéle économique du logement social :

Plusieurs éléments concourent ces derniéres années a fragiliser ce modele :

- Une diminution des recettes :

o par les impayés de loyers : I'‘tude menée par I'Areal (sur la base de 12 bailleurs
présents en Alsace et qui representent un parc de 67 640 logements) |nd|que que le
nombre de menage en impayés de loyer (au moins un mois de retard) s'éléve a hauteur
de 15 900 ménages, soit 23,5 %, ce qu: représente un volume d'impayés d'environ
14,5 M€ pour les bailleurs ayant répondu a cette enquéte.
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o par la Réduction de Loyers de Solidarité, mécanisme de compensation obligatoire de la
baisse des APL, qui « ampute » en moyenne prés de 40 € sur le loyer de chaque
ménage percevant les APL, soit une perte constatée de 5 3 8% des recettes d’un
bailleur. Cette réduction de loyer de solidarité risque d'étre amplifiée par la crise
économique et de ses répercussions sur nos locataires pour certains desquels la
situation leur permettra d'étre éligible aux APL. Le dispositif de contemporaneisation
des APL, lancé en début d'année 2021, risque de « précipiter » ce mouvement par un
calcul des APL de fagon automatisée et en temps réel.

o Par ailleurs I'application d'un gel des loyers (cela a été le cas en 2018 au niveau national)
entrainerait pour I'ensemble des bailleurs de I'EMS une perte de 1,5 M€ : I'augmentation
annuelle des loyers - qui est une procédure strictement encadrée sur le plan
reglementaire et légal - est un des paramétres essentiel du modéle économique HLM
pris en compte pour analyser sa robustesse a long terme : la banque des territoires
retient & cet effet une hypothése d’augmentation de 1,4 % par an sur le long terme,
en écho a la progression des charges d’exploitation, retenues quant 3 elles & 1,5 % par
an sur le long terme.

- Une dégradation de la fiscalité : la loi de finance 2018, qui a instauré la RLS, a également
ramené le taux de TVA du logement social (pourtant un besoin essentiel par nature ) a 10%
(production - a I'exception des PLAI - et réhabilitation), soit un surco(it moyen de 6000 € par
logement produit.

- Une augmentation des coiits d'investissement, de production et de réhabilitation

plus forte que la progression des recettes et des capacités de financement des
investissements :
Le dynamisme des co(its du foncier et de la construction est en augmentation significative, du
fait de I'évolution normative, de la rareté du foncier sur les secteurs urbains, de I'évolution du
colit des matiéres premiéres. L'indice du colt de la construction (ICC) s‘établit 4 1 770 au
premier trimestre 2020. Il est quasi stable sur un trimestre (+0,06 % aprés +1,32 % au
trimestre précédent) et il augmente de 2,43 % sur un an (aprés +3,88 % au trimestre
précédent) (source INSEE 2020)

Indice du cot de la construction

TIT2T3T4TI T2 T3 T4|TI T2 T3 T4/ TI T2 T3T4 TI T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Face 3 la détérioration de certains paramétres sur lesquels repose le modéle du logement social,
plusieurs mesures d’accompagnement des organismes ont été prises :

- L'allongement de la durée des préts qui vient alléger la charge des annuités financiéres mais a
moyen terme seulement, et qui se combme pour l'instant a un effet bénéfique des taux bas
(mais le capital restant d(i s'accroit a long terme et la charge des intéréts augmente
mécaniquement).

- La promotion de la vente HLM, qui natteint malheureusement pas |'objectif escompté (prévision
de 17 000 ventes annuelles a terme contre 40 000 attendues initialement par le gouvernement).

- Le regroupement des organismes afin de faire circuler le capital en interne et de faire des
économies d’échelle, mais qui entraine a court terme des colts de fusion assez importants.

En définitive, les conséquences de l'altération des paramétres du modéle se voient dés a présent, avec
une diminution significative de la production depms 2018 (2020 est une année particulierement
mauvalse), et une différentiation territoriale marquée entre les territoires (I’Alsace continuant malgré
tout & produire), mais aussi par la capacité des organismes a degager des marges de manceuvre,
(notamment par recapitalisation pour ceux qui appartiennent a un groupe, mais également par
diversification de leur recettes (promotion immobiliére sociale, loyer libre, ...)).

Les organismes doivent désormais résoudre une équation plus compliquée, et dans la mesure ou la
progression des recettes (donc des loyers) est fondamentale, ils vont souvent devoir arbitrer en faveur
de la production.

La santé des orgamsmes HLM a long terme est un sujet majeur pour I'’équilibre financier des collectivités
qui garantissent a plus de 95% des emprunts contractés par les bailleurs pour le financement de leur
investissements, et ce volume global d’emprunt s'éléve en 2020 a prés de 170 milliards d'euros (cette
garantie s'exprimant hors des ratios prudentiels de la loi GALLAND).

Tentative d’appréciation des impacts économiques de la modification n° 3 sur les
opérations de production de logement social :

Un recensement réalisé auprés des bailleurs sociaux présents sur I'EMS (6 bailleurs ayant répondu pour
des projets en cours de montage représentant 469 logements) indique que le prix moyen du logement
en production neuve s'éléve a 160 650 € TTC / logement, dans une fourchette de prix moyen par
bailleur allant de 154 000 € a 188 200 €.

Sur ces opérations, les fonds propres consentis s'élévent a 21 % en moyenne (soit 33 700 €).

Les éléments de valorisation des surcolits estimés selon les exigences de la modification n°3 sont
décomposés dans le tableau ci-dessous. Ils sont issus des retours d’expériences qu'ont pu avoir les
bailleurs de I'EMS sur certaines opérations, et n‘ont pas d‘autre vocation que de donner une estimation.

En ne retenant que les surcolts susceptibles de s'appliquer systématiquement a une opération de
production neuve de logement social (cases orangées dans le tableau), le surcolit lié aux mesures
ciblées est estimé 3 10 300 € / logement, auquel il faut ajouter un surco(it de 13 000 € de travaux liés
a la mesure RT 2012-20 %, soit 23 300 € / logement.

Au total, les surcolits « a minima » pour une opération de production neuve en maitrise d'ouvrage
directe représentent 15 %, soit un prix de revient TTC au logement de 184 000€ (sur la base du prix
moyen du logement en montage d'opération en 2020), ce qui représente un surcoiit de
23 400 € / logement. Sans financement complémentaire, les organismes HLM devraient mobiliser
leurs fonds propres & hauteur de 35% pour tenir les régles imposées par la modification n°3, ce qui le
cas échéant — et toute chose étant égale par ailleurs- diminuerait presque par deux leur capacité de
production.

i

AREAL
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Tout I'enjeu du succes de cette modification réside donc dans les capacités a réduire les surcolits
engendrés par les nouvelles exigences réglementaires. Plusieurs pistes peuvent étre envisagées, sans
pour autant apporter pour chacune la totalité de la solution pour concourir a la soutenabilité économique
des ambitions portées par la modification n® 3 :

i

AREAL

Par une diminution du co(it des travaux (assimilation de la régle sur le long terme), mais qui ne
jouera que sur une partie des travaux et des équipements, et pas avant un certain temps (Cf.
RT 2012).

Par une augmentation des fonds propres mobilisés par les bailleurs.

Par une augmentation des capacités d'emprunts (mais I'allongement des préts et I'augmentation
du taux d'endettement dépend de la santé financiére de I'organisme et vient in fine obérer ses
capacités d'investissement a plus long terme).

Par une diminution du colt du logement via une politique fonciére permettant de neutraliser ou
de diminuer significativement la charge fonciére, ce qui implique une véritable action publique
en ce domaine, a la hauteur des objectifs de production pris par la collectivité par ailleurs (1500
logements sociaux/an), mais également la possibilité de dissocier le colit du foncier et de
I'immobilier a travers des opérations en BRS.

Par une augmentation des subventions de la collectivité.

Par des mécanismes de tiers investissement sur certains objets (ex. électromobilité ou
photovoltaique : Iinvestissement initial et la gestion peuvent étre portés par un tiers, mais
nécessitent une gestion de la superposition des usages et des intervenants — le cas le plus
classique étant celui de la toiture végétalisée et équipée en panneaux photovoltaique).

Par une diversification des ressources en promouvant les opérations d’accession sociale 3 la
propriété (de type PSLA, ou acquisition sociale en Bail réel solidaire) ou la capacité a réaliser de
fagon mesurée du logement intermédiaire a la condition que celui-ci soit basé sur un loyer
permettant une réelle plus-value pour le bailleur au regard des prix de marché.

-l Avis de I'Areal surla modification n® 3 du PLUIH de I'Eurométropole de Strasbourg - le 15 février 2021
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régle induisant |impact financier | impact financier
objet de potentiels sur | estimé en | estimé en | commentaire
coiits investissement fonctionnement
surcolt de 200€/m?2 Impact financier positif pour
Performance énergétique RT 2012 - 20% de SHAB (15%) soit | néant les locataires si bonne
13 000 €/logement maitrise d'usage
. 5 colit de l'abonnement au
approvisionnement raccordement a un e s
. int 7 3000€/logt non chiffré raccordement  pour le
énergétique réseau de chaleur locataire (charge indirecte)
colt  d'entretien des
panneaux PV (nettoyage).
. Peut-8tre  neutralisé  si
Production 2 . ;
dlectrique > 10 We (20€/n:| SDP) soit non chilffee gestion exterr.u'a ou revente.
> 1300€:logt Impact positif sur les
PV par m? de SP - -
locataires si
autoconsommation
collective.
production d'énergie colt  d'entretien des
électrique panneaux PV. Peut-étre
Photovoltaique (PV) Installation neutralisé si gestion externe
d'ombriéres non chiffré non chiffré ou revente. Impact positif
photovaltaiques sur les locataires si
autoconsommation
collective.
Structure
renforcée pour | 200€/m? de niant
installation panneaux
ultérieure de PV
Installation  d'un
systéme de estimation réalisée sur la
rafraichissement 7 e
. base du réemploi d'un
passif ou, en cas systtme de chauffage
Systémes de rafraichissement | d'impossibilité 60€/m> SHAB soit| . oo ez(istant (type chauffage gu
(climatisation de confort) technique, 1300€/logt sol) P 9
installation ~ d'un Entl:etien maintenance de
systéme actif installati
alimenté a 60 % linstallation
par des EnR
co(it d'entretien et de
gestion a la charge du
Equipement de 25 bailleur ou de l'exploitant -
. % des places de s peut étre couvert par le colit
Electromobllite stationnement en 475€/logt non chiffre d'abonnement payé par le
point de recharge locataire. Quelle
refacturation et a qui si la
place n'est pas utilisée?
. estimation  basée  sur
Installation de 5 : p ]
o —— protections 4200€/logement ndarit !lnstallatlon de br.lses soleil
solaifes adsitéas (65€/m2 SHAB) installés sur trois des 4
P facades d'un batiment.
entre 65 et 125€ du
m?2 de toiture
Végétalisation de | concerné selon la e 1 entretien  refacturé au
la toiture solution retenue rio chiffree locataire
(végétalisation simple
g e ou intensive)
végeétalisation i
impact certain mais chiffrage impossible ace . %
CBS stade (dépend de la configuration de la ﬁ)r::t;f:;f: refacture  au
parcelle)
10 % d'espaces entretien  refacturé  au
communs non chiffré non chiffré locataire  (mais  colt
végétalisés "classique" si espace verts).
Ventilation double 3 ; colt d'entretien
AIR flux avec prise sur 35€/m? de SHAB, solt non chiffré potentiellement  important
. | 2275€/logement 5 <
la fagade opposée et refacturé au locataire.
r

AREAL
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_Aménagement du territoire et projets urbains

De: _Direction générale des services - Missions - Conseil de développement
Envoyé: mercredi 17 février 2021 14:47

A: _Aménagement du territoire et projets urbains

Cc: Emmanuel RIVIERE; SIMON Guillaume

Objet: Avis a verser a I'enquéte publique sur la modification 3 du PLUi

Piéces jointes: CODEV_AVIS_modif3-PLUi.pdf

De la_part du Président et du bureau du Conseil de Développement de I’Eurométropole de Strasbourg

Bonjour,

Vous voudrez bien trouver ci-joint I’avis sur la modification n°3 du PLUi adopté par le Conseil de développement de
I’Eurométropole de Strasbourg..

Merci d’avance de l'intégrer au recueil des observations par mail et de le transmettre a la commission d’enquéte.

Nous avons également copié/collé ce texte sur la page dédiée dans le recueil en ligne des observations.
Cordialement,

Emmanuelle PARODI

Direction Générale des Services
Mission Participation citoyenne

et Débat public Eurométropolitains

Ville et Eurométropole de Strasbourg
1 parc de I'Etoile 67076 Strasbourg Cedex

Portable : 07 88 09 37 07
Téléphone : +33 (0)3 68 98 79 91



o CONSEIL pe

Strqugggyhrg.eu

Janvier 2021

Avis du Conseil de développement
sur la « Modification 3 du PLUI »

Le CODEV se réjouit que le Plan Local d'Urbanisme Intercommunal (PLUI), héritier des
Plans d'Occupation des Sols communaux des années 1980, s'adapte aux enjeux
environnementaux d'aujourd'hui en prenant en compte les thématiques de la qualité de
I'air, du climat et de [|'énergie dans le cadre du Reglement et d'une Orientation
d'Aménagement et de Programmation dédiée. Cet intérét grandissant porté a ces enjeux
devrait permettre de contribuer a réduire |'exposition des populations aux polluants de
I'air et a limiter I'llot de chaleur urbain en renforcant la végétalisation des espaces
urbanisés. Enfin, le renforcement des exigences énergétiques pour les batiments associés
au raccordement aux réseaux de chaleur urbain et a l'augmentation de la part des
énergies renouvelables devrait contribuer a réduire les factures énergétiques des
habitants et professionnels sur le territoire.

Nous relevons cependant des difficultés a réaliser un certain nombre de projets et
recommandons d'ouvrir des réflexions sur des sujets non abordés dans le dossier
« Modification 3 du PLUI », méme si les priorités ont déja été définies dans le Plan Climat.
Nous souhaitons par ailleurs formuler quelgues observations sur son réle dans
I'élaboration des modifications ou révisions du PLUI.

I)-Observations générales

A) -Elaboration de I'avis : afin de fluidifier le partage d'informations et de permettre au
CODEV d'émettre un avis dans de bonnes conditions de délai et d'organisation, il serait
opportun :

v' d'étre sollicité a chaque procédure de révision ou de modification du Plan Local
d'Urbanisme Intercommunal ou du Reglement Local de Publicité Intercommunal par
une saisine officielle accompagnée d'un exemplaire du dossier de consultation des
autorités soumises a l'avis (ce qui n'a pas été le cas cette fois-ci),

v d'étre informé des suites données aux propositions par le CODEV.




B) -Enquéte publique : le CODEV rappelle que, lors de la concertation sur la Modification

2 du PLUI, il avait proposé :

v' d'accompagner l'enquéte publique dans chacune des 33 communes et dans les
guartiers par une exposition locale avec la présence de la commission d'enquéte pour
favoriser la participation des habitants,

v' de réaliser une compilation d'informations personnalisées a destination des
communes mettant en évidence les changements apportés au PLUI.

C)-Norme RT2012-Norme RE2020 : I'anticipation de la Réglementation Environnementale
(RE2020), prévue a I'été 2021 au niveau national, par une prescription locale RT2012
-20 % ou-45 %, apparait peu opportune compte tenu de sa faible durée d'application
prévisible et par souci de simplification.

D) -Participation des citoyens : le dossier d'enquéte est treés volumineux et ne peut donc
pas favoriser la participation des habitants (bien au contraire). La Note de Présentation
contient trop de redites, expose et présente des éléments non directement liés a la
modification3 du PLUI. Le Rapport de Présentation, quant a lui, est plutét adapté a
I'élaboration d'un PLUI et donc trop dense pour une modification. Ne pourrait-on pas se
limiter aux seuls écrits nécessaires et suffisants a une modification ?

A noter que ce sujet a également été évoqué par le Groupe de Travail « Lien social » dans
le cadre de la simplification administrative (Préconisation 22).

Par ailleurs, les membres du CODEV formulent le voeu d'étre considérés en tant que
personne publique associée.

I)-Les difficultés de mise en ceuvre

A) -Végétalisation des toitures : les structures des batiments anciens ne sont, le plus
souvent, pas assez solides pour supporter des charges potentielles résultant de
I'absorption par la végétation de pluies abondantes. Il en résulte que les futurs batiments
devraient avoir des structures consolidées, d'ou un surco(t a la construction
certainement important. De plus, il serait nécessaire de prévoir un cahier de maintenance
pour garantir la stabilité de ces nouvelles structures.

Par ailleurs, les prescriptions de végétalisation des toitures risquent de ne pas étre
réalisables dans les périmétres de protection du patrimoine par les architectes des
batiments de France d'une part, et incompatibles avec le programme d'installation des
panneaux photovoltaiques d’autre part.

B) -Energie renouvelable : le CODEV doute de la capacité a installer 66000 m? de panneaux
photovoltaiques, compte tenu des colts engendrés et de la protection du patrimoine
dans les périmetres ABF.

C) -Bdtiments passifs : l'investissement des propriétaires pour obtenir des batiments
passifs permet d'appliquer une hausse des loyers. En outre, ces investissements ne
suppriment pas les ponts thermiques des logements anciens. Sont concernés le
« Haussmannien », les périmétres ABF et tous les batiments construits a partir de 1970
équipés d'une isolation intérieure.



De plus, si les propriétaires acceptent volontiers d'investir dans la réduction de
consommation d'énergie de 40 % en amortissant sur 7-8 ans, ils sont plus réservés quant
a un investissement visant a obtenir une réduction supplémentaire de 10% en
amortissant sur 20 ans.

Par ailleurs, nous nous questionnons sur |'obligation faite aux habitants des logements
anciens de se raccorder aux réseaux de chaleur.

D)- Déclassement de 15ha de zones AU en zones agricoles :

Pour respecter les objectifs de croissance prévus actuellement par le PLUI (soit d'ici 2030,
50 000 habitants et 27 000 emplois de plus), la réduction des zones urbanisables aura
pour effet d'augmenter la densification des quartiers et des communes.

La complexification de la réglementation avec le coefficient de biotope risque de réduire
la construction de logements dans les zones urbaines et de la reporter dans les zones IAU.

E)- Espaces plantés a Conserver ou a Créer : nous avons bien acté que les trames vertes
et bleues ainsi que les zones naturelles sont préservées.

Les trames vertes et bleues ainsi que les zones naturelles pour étre préservées devraient
étre bien identifiées et repérées au Reglement graphique sur un fond parcellaire précis.

I1)-Autres pistes de réflexions

A) -Rénovation thermique : au regard du codt trés élevé et des performances parfois en-
deca des attentes des rénovations énergétiques et des isolations les plus cheres, nous
préconisons de combiner ces rénovations avec une massification de la fabrication
d'énergie décentralisée faible en carbone, avec des techniques numériques d'évitement
des émissions de COy, a I'exemple de I'Allemagne.

B) -Energie renouvelable : seuls, les panneaux photovoltaiques ne pourront remplacer Ia

production d'énergie fossile ; il serait utile de continuer a promouvoir notamment :

v lagéothermie, sous réserve de la prise en compte des conséquences de la géothermie
profonde,

v les moteurs a hydrogéne en veillant a la production vertueuse de cette énergie,

v 'utilisation de la chaleur fatale émanant de 'aciérie de Kehl- Badische Stahlwerke,

v" une meilleure isolation des conduites dans lesquelles circule I'eau chaude des réseaux
de chauffage urbain.

C) -Pollution de l'air : le transit est I'un des principaux facteurs de pollution de l'air en
particulier le long de I’A35 ou de I'avenue du Rhin et I'accés Nord du Port Autonome de
Strasbourg a été évoqué au sein du groupe de travail. Par ailleurs, I'effet du GCO sur le
transit de camions n'est pas encore connu.

Les membres du CODEV préconisent que, pour réduire I'exposition d'habitants aux
pollutions de I'air, il convient d'augmenter I'élargissement des zones non-constructibles
pour I'habitat le long des infrastructures routiéres, par exemple le long du futur Boulevard
Urbain aujourd'hui A35.



Les interdictions et les admissions sous conditions au titre de la qualité de l'air reprises
aux articles 1 et 2 du Titre Il du Reglement Ecrit devraient étre accompagnées d'un
programme de délocalisation des batiments et aménagements implantés dans ces zones
dangereuses pour la santé des personnes et dans I'urgence, la prise en compte des enjeux
liés a la qualité de I'air pour ces mémes batiments et aménagements.

Toujours sur la question du transit, le CODEV souhaite que I'Eurométropole aménage des
plateformes logistiques reliées aux réseaux ferroviaires, fluviaux, cyclistes et autoroutiers,
ou les camions d'approvisionnement de la métropole auraient obligation de décharger et
d'éviter ainsi d'encombrer le centre-ville, « le dernier km » étant effectué par des
véhicules plus légers et non polluants.

D) -Le Plan de Prévention du Risque Inondation (PPRI) : nous constatons que la réduction
des surfaces imperméables, pour favoriser I'évacuation des eaux en cas d'orages violents,
est intégrée a la modification3 par les articles 13 des Titres Il, lll, et IV du Reglement écrit
grace a la mise en place du Coefficient de biotope par surfaces.

E) -Développement Durable : nous rappelons que, sile Développement Durable comporte
un aspect environnemental, il integre également un volet social et économique. Aussi
souhaitons-nous que soient explicités encore davantage les impacts sociaux et
économiques de la Modification 3 du PLUI.

Les membres du CODEV portent une attention toute particuliére sur :

v le nombre de logements a construire d'ici 2030, notamment de logements sociaux, et
a leur localisation (a ce propos, il est suggéré de cartographier leur implantation),

les surfaces foncieres a densifier et a construire,

I'évolution des emplois,

les protections des patrimoines urbains et naturels,

le paysage urbain.

Le CODEV suggere que soient expliqués le compromis complexe et les enjeux, dont résulte
le PLUI, entre la nécessité de protéger I'environnement et le climat d’une part, tout en
préservant I'économie et I’évolution démographique sur la métropole.

ANRNENEN

En conclusion, le CODEV constate que la modification n°3 du PLUI permettra de
contribuer a I'atteinte de certains objectifs du PCAET en matiere de qualité de I'air et de
préservation du climat, ces deux documents de planification étant dorénavant portés au
sein d'une méme vice-présidence de I'Eurométropole. Il s’interroge tout de méme surla
cohérence générale entre les objectifs politiques actuellement affichés dans le Projet
d’Aménagement et de Développement Durables du PLUI (27 000 nouveaux emplois et
50 000 nouveaux habitants d’ici 2030) et les objectifs tres ambitieux du PCAET fixés pour
2030 et 2050 en matiére de réduction des consommations d’énergie et d’émissions de
gaz a effet de serre.
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18/02/21

ulrich

geoffray

g.ulrich@inneo-promotion.fr

Geispolsheim

Evolution des emplacements réservés et des marges de recul

Bonjour, La rue Forlen a Geispolsheim a été refaite a neuf trés récemment. Nous souhaiterions
que l'emplacement réservé n°GEI39 soit supprimé si celui-ci n'a plus un intérét stratégique pour
la circulation. Cordialement
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LEOPOLD Anne

De: gana idiart <gana.idiart@gmail.com>

Envoyé: mercredi 17 février 2021 19:30

A: _Aménagement du territoire et projets urbains

Objet: contribution a I'enquete publique PLU de I'EMS

Piéces jointes: lettre au commissaire enqueteur - 17 02 2021- HL.pdf; HL_elus.pdf
Bonjour,

Nous vous prions de prendre connaissance du courrier ci-joint, a destination de la Commission d'enquete
relative a la modification n°3 du PLU de I'Eurométropole de Strasbourg.
Nous vous remercions de nous confirmer réception.

Nous vous prions de recevoir nos meilleures salutations.

Pour le collectif,
Gana IDIART-ALHOR



Collectif pour la création d’'un Hameau léger en Alsace Strasbourg, le 17/02/2021

(Signataires ci-dessous)

M. le Commissaire Enquéteur
Euro-métropole de Strasbourg

Service Aménagement du territoire et
projets urbains

1, Parc de I’Etoile

67076 STRASBOURG Cedex

Objet : contribution a I’'enquéte publique du 18 janvier au 26 février 2021 concernant la révision du
PLU

Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Dans le cadre de la modification n°3 du PLU, je vous prie de bien vouloir recevoir les observations
suivantes :

1) Contexte général :

Avec |"évolution des conditions climatiques et économiques, de nouveaux besoins apparaissent en
matiere d’habitat, accélérés par une crise pandémique qui s’installe dans le temps :

- Nécessité d’'un mode de vie plus écologique, mettant en pratique une réelle transition
énergétique, avec des logements a faible empreinte Carbone et GES

- Refus (ou impossibilité) d’emprunter pour de nombreux salariés ou jeunes adultes, désireux
de financer leur logement sans s’endetter

- Mobilité géographique liée aux parcours de vie professionnelle et personnelle.

Les habitats légers, également désignés par « réversibles » ou « alternatifs » répondent a ce triple
enjeu et s’inscrivent dans I’évolution de la société vers plus d’autonomie et de sobriété collectivement
choisie.

Plusieurs collectifs se sont créés pour développer cette forme d’habitat (le plus souvent des tiny houses
ou micro-maisons en bois montées sur roues) et en faire évoluer I'intégration sociale, en lien avec les
collectivités territoriales.

Le modele issu de ces réflexions nécessite une mise a disposition de terrains, soit par un propriétaire
privé, soit par une collectivité dans le cadre d’un bail emphytéotique. Les modalités de raccordement
et de gestion du terrain sont élaborées en concertation au cas par cas.



Néanmoins, concernant I'agglomération de Strasbourg, la maitrise fonciere est un sujet
particulierement sensible et les candidats a ce mode de vie n’arrivent pas a trouver de terrain. En effet,
la pression exercée par les aménageurs et architectes sont des freins importants a I’émergence de ce
dispositif novateur, souvent inconnu ou mal compris par les autorités administratives, et peu
rémunérateur fiscalement.

Seule une volonté politique forte sera de nature a faire bouger les lignes.

2/ Rappel du cadre légal
Article L121-1 paragraphe 2 du code de I'urbanisme :

« Les [...] plans locaux d'urbanisme [...] déterminent les conditions permettant d'assurer [...] :
- La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des
capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des
besoins présents et futurs en matiére d'habitat [...] ».

Décret d'application de la loi ALUR du 27 avril 2015, qui prévoit :

« la prise en compte de I'ensemble des modes d’habitat. En effet, il s’agit de la prise en compte de
deux séries de dispositions, relatives aux résidences démontables ou mobiles constituant
I’habitat permanent de leurs utilisateurs ». Le décret consacre une définition juridique des
«résidences démontables constituant I’habitat permanent de leurs utilisateurs » et précise les
formalités nécessaires pour leur installation.

Article R. 111-46-1 du code de I'urbanisme :

« Sont regardées comme des résidences démontables constituant I’habitat permanent de leurs
utilisateurs les installations sans fondation disposant d’équipements intérieurs ou extérieurs et
pouvant étre autonomes vis-a-vis des réseaux publics. Elles sont destinées a I’habitation et occupées
a titre de résidence principale au moins huit mois par an. Ces résidences ainsi que leurs équipements
extérieurs, sont a tout moment, facilement et rapidement démontables ».

3/ Les enjeux liés au Plan d’Aménagement et de Développement Durable

L’habitat tel que nous le préconisons au sein de I’agglomération de Strasbourg répond aux enjeux
suivants du PADD :

- la réduction de I'empreinte carbone du territoire pour lutter contre le changement climatique

- la réduction de la consommation énergétique des logements a la construction et/ou a
['utilisation ;
- l'adaptation des modes de vie et la limitation des dégats causés par les conséquences

attendues du changement climatique ;

- la limitation des déchets de construction (qui représentent les 2/3 du volume de déchets
produit chaque année en France) ;



- la production de nouveaux logements pour l'accueil de nouvelles populations, toutes
catégories sociales confondues ;

- la limitation de I'artificialisation des sols ;
- le soutien de l'innovation ;

- le soutien a l'installation de petites exploitations agricoles (ou de jardins potagers) pour un gain
en résilience alimentaire du territoire ;

4 / Demande de prise en compte au sein du PLU :

Dans la mesure ou les documents d'urbanisme doivent réglementairement satisfaire, sans
discrimination, aux besoins présents et futurs en matiere d'habitat et ou le besoin est manifeste sur le
territoire de I'Eurométropole de Strasbourg, il nous semble essentiel que le PLU comporte des zones
dédiées a l'installation de "résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs
utilisateurs".

Pour cela, plusieurs possibilités existent :

Y

- réserver un ou plusieurs terrains constructibles a travers une OAP (Orientation
d’Aménagement et de Programmation) ou un réglement de zone fléchant ces terrains pour les
"résidences démontables constituant I'habitat permanent de leurs utilisateurs"

- créer un ou plusieurs STECAL permettant l'installation de "résidences démontables
constituant I'habitat permanent de leurs utilisateurs"

Des exemples de documents d'urbanisme prenant en compte I'habitat dit "léger" ou "réversible" sont
recensés sur le lien suivant : http://bit.ly/pluHL

De cette convergence de réflexion, une association « Les Hameaux légers » (www.hameaux-legers.org)
s’est créée pour fédérer et réfléchir avec les autorités publiques, a la création de hameaux dans des
conditions économiques et sanitaires conformes et modernes.

L’Association a ainsi pu développer une expertise juridique et urbanistique pour soutenir la création
de lieux dédiés a I'habitat léger, déposer un amendement au Sénat (article 14 du projet de loi
Engagement et Proximité), organiser plus de 500 formations et rencontres au service de |'’émergence
de projets individuels et collectifs.

L’association Hameaux Légers accompagne également les collectivités a la prise en compte de ce mode
d'habitat.

Nous comptons sur vous pour prendre en compte cette problématique dans vos réflexions futures,
et ne pas fermer les yeux sur ce besoin bien réel, trop souvent ignoré par les documents d'urbanisme,
qui contraint bon nombre de personnes a s'installer illégalement, avec les conséquences que cela
comporte.

Nous sommes également a votre disposition pour intervenir ou participer a toute commission
susceptible de se saisir du sujet.


http://bit.ly/pluHL
http://www.hameaux-legers.org/

Vous souhaitant bonne réception de la présente, nous vous prions de recevoir nos meilleures
salutations.

Collectif pour la création d’'un Hameaux légers en Alsace :
Association Les Hameau légers

Association Eco-Quartier Strasbourg

Stéphanie LAVERGNE, Membre opérationnel HL

Léa SCHMITT, Membre opérationnel HL

Valérie VOGEL, Cheffe de projet Asso Eco-Quartier, Strasbourg
Gana IDIART-ALHOR, Ingénieure territoriale a la CEA, lllkirch

Patrick DESSERTAINE, Ingénieur Télécom, Witernheim

Alain BRUGGER, Adjoint Technique a I’'Eurométropole de Strasbourg
Jocelyn CHATEL, Enseignant, Hoenheim

Thomas WALKER

Thomas JACQUET, Dirigeant BERRY GREEN ENERGY, Strasbourg
Camille JEAMBRUN, Animatrice Nature, Seltz

Alan EBER, Graphiste freelance, Griesheim-pres-Molsheim

Blandine TELLO

Pour nous joindre :

Collectif pour la création d’un Hameau léger en Alsace
C/O Gana IDIART-ALHOR, 47 Domaine de I'lle, 67 400 ILLKIRCH.
Tel : 06 98 61 59 42

Mail : hpr.alsace@hameaux-legers.org

https://www.hameaux-legers.org/


mailto:hpr.alsace@hameaux-legers.org
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Les Hameaux Légers

Une solution innovante pour les communes rurales
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HAMEAUX LEGERS

A lorigine de l'association Hameaux Légers,

un constat : dans de nombreux territoires
ruraux, 'accés au logement est de plus en
plus difficile — notamment pour les jeunes
dont on observe des logements de plus en plus
précaires.

La difficulté des familles a se loger entraine
fermetures de classes, baisse d’activitées

et vieillissement, ce qui fragilise les communes
rurales.

Hameaux Légers est une association qui

oeuvre a l'échelle nationale pour mettre en

place des projets locaux favorisant 'acces a un
logement décent autour de plusieurs innovations
sociales, environnementales et architecturales
que rendent possible les évolutions législatives
autour de I'habitat 1éger.



HAMEAUX LEGERS

Un hameau léger est un projet
d’habitat participatif :
— Sous forme d’écohameau;

— Accueillant des residences demontables
destinées a un habitat permanent ;

— Accessible aux foyers ¢ ressources modestes ;

— Reéalisé en partenariat avec la commune
et le territoire qui 'accueille.




HAMEAUX LEGERS

Quel intérét pour ma commune ?
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