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A. Coordonnées du maitre d’ouvrage

Communauté de communes du Pays de Sainte Odile
38 rue du Maréchal Koenig

67210 Obernai

Tel.: 03 889553 52

Mel. : ccpso@ccpso.com

B. Contexte général de la modification du PLU

1. Contexte communal

Meistratzheim se situe en Alsace, dans le département du Bas-Rhin, a proximité de la ville d’Obernai.
La commune est rattachée a I'arrondissement de Sélestat-Erstein et au canton d’Obernai. Elle fait
également partie de la Communauté de communes du Pays de Sainte Odile et du territoire du SCoT du
Piémont des Vosges.

Le village, traversé par la RD 426, bénéficie d’une situation privilégiée a seulement 6 km d’Obernai, 14
km de Molsheim, 28 km de Strasbourg et Sélestat, 40 km d’Offenburg en Allemagne et 50 km de
Colmar.

Le ban communal s’étend sur 12,8 km et accueille environ 1 450 habitants. Les communes limitrophes
sont les suivantes : Niedernai, Obernai, Krautergersheim, Hindisheim, Limersheim, Schaeffersheim et
Bolsenheim.

2. Situation du document d’urbanisme

Le Plan Local d’Urbanisme communal a été approuvé pour la premiére fois en février 2008. Il s’agit de
la 3éme procédure de modification depuis cette premiere approbation, les deux modifications
précédentes ayant été approuvées en 2009 et 2017. Le PLU a également fait |'objet d’une mise a jour
en 2019.

C. Objet de 'enquéte publique

1. L'objectif de la modification du PLU

La présente modification du PLU concerne les points suivants :

1. Evolution du réglement écrit de la zone IAUX, en modifiant : la hauteur maximale des
constructions (article 10), les normes de stationnement (article 12), le pourcentage d’espaces
verts (article 13), et en précisant les conditions liées aux logements de fonction au sein de la
zone (article 2) ;

2. Suppression de la notion de tranches dans I'Orientation d’Aménagement et de Programmation
(OAP) sectorielle relative a la zone d’activités artisanales, située en entrée de village Est ;

3. Evolution des conditions d’urbanisation de la zone IAU « lieu-dit Am Alten Bach » au sud du
secteur urbanisée communale, par :
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e |’augmentation du seuil minimal d’urbanisation a I'ensemble de la zone au réglement
écrit (article 2),

e L'ajout de I'échéance de 2025 pour pouvoir initier I'urbanisation de la zone, au tome
des OAP.

2. Eléments du PLU a modifier

e Leréglement écrit du PLU (zones IAU et IAUX),
e les orientations d’aménagement et de programmation, et plus spécifiquement :
o Levolet programmation (p.3),
o L'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) sectorielle relative a la
zone d’activités artisanales, située en entrée de village Est (p.4).

D. Evolutions proposées

1. Evolution de diverses dispositions du réglement de la zone IAUX

a) Présentation du point

La commune de Meistratzheim n’accueille qu’une zone a urbaniser a vocation d’activités (IAUX) sur
son ban. Il s’agit de la zone d’activités artisanales située en entrée Est du village, le long de la RD 426.

Extrait du reglement graphique du PLU en vigueur :
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Ce secteur fait I'objet d’une Orientation d’aménagement et de programmation (OAP) sectorielle qui
définit les grandes orientations d’aménagement de la zone, nommée « orientations d’aménagements
relative a la zone d’activités artisanales, située en entrée de village Est » :

Orientations _d'aménagement relatives 4 la_zone d’activités
artisanales, située en entrée de village Est

iere franche
21039.94m*

Celle zone d'urbanisation future,
classée au PLU en IAUX, & pour
vocation d'accueillic des aclivités de
lype artisanale, et de répondre
notamment  aux  besoins en
developpement du lissu
economique local,

La localisation de ce secleur aux
abords de la RD246, classée &
grande circulation, doit salisfaire aux
exigences de larlicle L.111-1-4 du
Code de |'Urbanisme.

Aussi, la prise en compte de cet
arlicle nécessile des orientations
d'aménagement illustrées dans le
schéma d'aménagement ci-contre,
et définies dans le rapport de
présentation (Cf, La prise en comple
de [article L.111-1-4 du Code de
I'Urbanisme).

o
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A la suite des délibérations concordantes des Communes membres de la Communauté de Communes
du Pays de Sainte Odile (CCPO) et d’un arrété préfectoral en date du 29 décembre 2017 portant
extension de compétences, la communauté de communes du Pays de Sainte Odile est depuis le 1¢
janvier 2018 compétente en matiere de développement économique, incluant la création,
I'aménagement, I'entretien et la gestion de zones d’activité industrielle, commerciale, tertiaire,
artisanale, touristique, portuaire ou aéroportuaire.

Elle souhaite a ce titre initier un projet d’aménagement de cette zone IAUX, sur une surface d’environ
3,2 ha. Les parcelles au sein du périmetre de projet sont d’ores et déja propriété de la communauté
de communes.

Afin de permettre le projet tel qu’il est aujourd’hui envisagé par la collectivité, certaines dispositions
du reglement de la zone IAUX du PLU doivent étre ajustées.

> Article 2 : Occupations et utilisations du sol admises sous conditions

N

L'article 2 du réglement actuel de la zone IAUX autorise les habitations a condition qu’elles
correspondent a des logements de fonction liés et nécessaires aux occupations et utilisations du sol
admises dans la zone, et sous réserves :

- que leurs nombres soient limités a un par unité fonciére,
- qu'ils soient intégrés aux batiments d’activité, sauf si des dispositions de sécurité s’y opposent.
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Afin de limiter leur création au strict nécessaire au sein de la zone, la collectivité souhaite apporter des
précisions concernant les conditions liées a la possibilité d’implantation de logements de fonction et
de gardiennage. Les nouvelles dispositions concernent notamment :

- Lalimitation de leur dimension a 80m? de surface plancher maximum,
- La limitation aux activités pour lesquelles une présence permanente sur place est
indispensable.

> Article 10 : Hauteur des constructions

Le PLU actuel limite la hauteur maximale des constructions a7 meétres a l'acrotére pour des
constructions dotées d’une toiture plate, et a 6 meétres a I'égout et 10 métres au faftage pour des
constructions dotées d’un toit en pente.

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux ouvrages de trés faible emprise tels que paratonnerres,
souches de cheminées, balustrades, etc...

Contenu de la destination de la zone dédiée a des activités artisanales et industrielles, la collectivité
souhaite augmenter cette hauteur a 10m jusqu’au point le plus haut du batiment (acrotére ou faitage),
quelgue-soit le type de toiture, afin :

- De mieux correspondre aux besoins des entreprises visées (artisanales, industrielles), pour
lesquelles certains process nécessitent un dimensionnement conséquent des locaux,
- D’optimiser I'utilisation de ce foncier en permettant une densité supérieure au sein de la zone.

Par ailteurs, il est proposé de supprimer les mentions définissant les hauteurs maximales autorisées en
fonction des types de toiture (plate ou en pente), et de supprimer ainsi la disposition définissant une
hauteur maximale de « 6 métres & I'égout et 10 métres au faitage pour des constructions dotées d’un
toit en pente ».

> Article 12 : Stationnement
Le PLU actuel définit les normes de stationnement suivantes :

- 2 places par tranche entamée de 100 m? de surface de plancher pour les activités industrielles
et artisanales

- 1 place par tranche entamée de 100 m* de surface de plancher pour les locaux de stockage

- 3 places par tranche entamée de 100 m? de surface de plancher pour les bureaux et services

[l précise par ailleurs que lorsqu’un batiment neuf a usage d’habitation d’au moins 2 logements, a
usage de bureaux, a usage principal industriel ou accueillant un service public, comprend un parc de
stationnement d’accés réservé, ce batiment devra étre équipé d’un local vélo, dimensionné en
adéquation avec limportance de I'opération qu’il dessert. Cet espace de stationnement peut
également étre réalisé a I'extérieur, a condition qu’il soit couvert, clos et situé sur la méme unité
fonciere que le projet.

Réduction des normes de stationnement voiture :
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Apres analyse plus fine de la capacité potentielle des futurs lots et des besoins des entreprises ciblées,
il apparait que les normes de stationnement voiture actuelles sont trop élevées et engendreraient la
création de zones de stationnement surdimensionnées.

Afin de limiter 'imperméabilisation du sol et d’optimiser |utilisation du foncier, il est proposé de revoir
a la baisse les normes de stationnement actuelles de la maniére suivante :

- Activités industrielles et artisanales : 1 place par tranche entamée de 100 m? de surface de
plancher,

- Locaux de stockage : 1 place par tranche entamée de 300 m? de surface de plancher,

- Bureauxetservices: le ratio de 3 places par tranche entamée de 100 m? de surface de plancher
est maintenu, en ajoutant les surfaces de vente.

Il est également proposé d’ajouter une exigence de 2 places par habitation.

Nouvelles dispositions en faveur des mobilités actives :

Afin de favoriser les mobilités actives, il est proposé de renforcer les dispositions liées au
stationnement vélo. L'objectif est d’assurer la création d’un local vélo sur chaque lot quelque-soit sa
destination, de qualité, sécurisé pour l'accueil de vélos électriques, facilement accessible et
suffisamment dimensionné. Pour ce faire, il est proposé de compléter la disposition encadrant la
création des locaux vélos par les notions suivantes :

Disposition complétée :
- En plus d’étre couvert et clos (disposition existante), le local doit &tre sécurisé.
Nouvelles dispositions :

- Les places de stationnement vélo doivent étre facilement accessibles depuis "espace public et
I'entrée des batiments et de plain-pied. Le local vélo ne doit pas étre directement partagé avec
tout autre local technique (ex. poubelles). Des arceaux seront disposés afin de pouvoir
accrocher de maniére sécurisée les vélos (au moins le cadre et une roue) a une hauteur de 50
a 80 cm. Afin d’assurer a tous types de cycles de pouvoir stationner, chaque local vélo doit
comporter un emplacement minimum capable d’accueillir un vélo 3 roues ou a remorque. La
surface minimale de cet emplacement est réputée étre de 1,20m x 2,50m. La dimension du
local vélo est calculé de la maniére suivante :

o Artisanat, industrie : 5m? minimum par tranche entamée de 1000m? de surface de
plancher,

o Locaux a usage d’habitation, de bureaux, de vente : 5m? minimum par tranche
entamée de 200m? de surface de plancher.

Afin de s’assurer de la bonne prise en compte de ces dispositions, il est précisé que les emplacements
vélos doivent apparaitre sur les plans des permis de construire.

> Article 13 : Espaces libres et plantations, espaces boisés classés

Le réglement actuel encadre la surface minimale des parcelles quidoit étre aménagée en espaces verts
(minimum 10%). La communauté de communes souhaite augmenter la part d’espaces verts minimale
de 10% a 20% au sein du réglement. Cette évolution a pour but d’améliorer :
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- La qualité paysagére du projet, par une présence du végétal plus importante,
- Sa qualité environnementale, et notamment : limiter I'imperméabilisation des sols, favoriser
I'infiltration naturelle des eaux pluviales, favoriser la biodiversité au sein de la zone.

b) Traduction dans |le PLU

Ainsi, il est proposé de faire évoluer le réglement écrit de la zone IAUX, en modifiant les dispositions
suivantes comme mentionné ci-dessus :

- Conditions liées aux logements de fonction au sein de la zone (article 2),
- Hauteur maximale des constructions (article 10),

- Normes de stationnement (article 12),

- Pourcentage d’espaces verts (article 13).
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Extrait du réglement écrit actuel (p.47) :

Article 2 TAUR @ Decupations b utllisations du sof admises sous
e aitions

Oceupations ot Utilisations du sol admises sous conditions :
Dans fensamble de fa zooe, las ocoppabions ab utillzaticos du osol soivantes
Gt admises sous resarva oo mspecber s condibions c-mpeds

« LEs activites Industreles, artisanales gl 49 serdices sous resarve detre
Comipatiiie gvec |8 rmiligy endironrant |

« Len habitabions & coadibion gu'siiss oocrespordent & des logemenls de
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Extrait du réglement écrit modifié :

Article 2 TIAUX : Occupations et utilisations du sol admises
sous conditions

Occupations et Utilisations du sol admises sous conditions
Dans I'ensemble de la zone, les occupations et .utilisations du sol
suivantes sont admises sous réserve de respecter les conditions ci-aprés

» Les activités industrielles, artisanales et de services sous réserve d'étre
compatible avec le milieu environnant ;

» Les-habitations—a-conditionquelles—<correspondenta-des Les logements
de fonction et de gardiennage—liés—etnéeessaires—aux—oeccupations—et
utilisations-du-seladmises-dansta-zene; a condition qu'ils soient destinés
au personnel des établissements d’activités dont la présence
permanente sur place est indispensable, et sous réserves :

- que leurs nombres soient limités a un par unité fonciére,

- qu'ils soient intégrés aux béatiments d‘activité, sauf si des
dispositions de sécurité s'y opposent,

- que leur dimension soit limitée a 80m?2 de surface de plancher
maximum par unité fonciere.

» Les commerces liés soit a une activité admise dans la zone, soit au
commerce ou a la réparation automobile ;

» Les entrepdts a condition qu'ils soient liés a une activité admise dans la
zone ;

» Les dépbts de déchets liés a une activité admise dans la zone et sous
réserve qu’ils ne générent pas de nuisances vis-a-vis du milieu
environnant ;

» Les dépdts et le stockage de matiéres dangereuses ou toxiques a
condition qu'ils soient liés a une activité existante ou admise dans la
zone et qu'ils ne générent pas de nuisances vis-a-vis du milieu
environnant ;

» Les dépdts de véhicules et le stationnement de véhicules, a condition
qu'ils soient liés a une activité admise dans la zone ;

= Les affouillements et exhaussements du sol a condition qu'ils soient liés
aux occupations et utilisations du sol admises dans la zone, ou dans le
cas de fouilles archéologiques.
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Extrait du réglement écrit actuel (p.51) :

Artlcle B TAUX : Implantation des constructions les unes par
FEPPOrL aux autres sur une méme proprléia

P pegimante,

Article 9 TAUX : Emiprise au sof

Dispositions géndrales
L'emprise ac sol dos bitiments e dot pad excader 50 % de la superfoe du
Errrin,

Article 10 TAWK @ Hawbeur des Consbructions

Mode de caloul

Lis bautvur midsimale des condtrocliond ool meiurie par sapped oo clhed e la
wiire publigue, g droit du poimt d'acces sar la aarcelle,

Dispositions ginéralos
L hasdeur mameke des constructicns e peal excedar o
¢ Fmatras A acrotdrg pour des constructans datdes d'ura tofurn plate,

B omibiias g Mgout et 40 METTEs Al faitage paun des constructions dol&es
ok BT pEne,

Dispositions particuligéres
Ces digpositinns ne s'agplquent pas aux ouviages de LS FRaloa empeise Dals gue
paratoonerres sauches de chemingas, balustrades, ale...

W Lon 4 hL s [0 AELETRATIHEM ] L)
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Extrait du reglement écrit modifié :

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

Non réglementé.

Article 9 IAUX : Emprise au sol

Dispositions générales
L'emprise au sol des batiments ne doit pas excéder 50 % de la
superficie du terrain.

Article 10 IAUX : Hauteur des constructions

Mode de calcul

La hauteur maximale des constructions est mesurée par rapport
au coté de la voirie publique, au droit du point d’accés sur la
parcelle.

Dispositions générales
La hauteur maximale des constructions ne peut excéder :

=7 10 métres jusqu’au point le plus haut du batiment. &

7 14 7

= 6—metres—a—tegout—et—10—metres—au—fattagepour—des
eonstructions-dotees-d'un-toit-en-pente-

Dispositions particulieres

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux ouvrages de trés faible
emprise tels que paratonnerres, souches de cheminées,
balustrades, etc...
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Extrait du reglement écrit actuel (p.53) :

o Les dnsesgnes doveent baire corps awec e batimesit, Eles doivenl  atre
inteégries aux plans de fagade sans dépasser en haulewr st lacorofére sme
Ihgouat du tod, Les onsognes sur o mal, les anspignes lumineuses eE jes
pannapiy publicitires sur les parcalies &t fas construrtions sant intard its

Clatures

e La hautens maxgimale des clibsnes ast boda § 2,50 matres,

o Lo ofbtures soront compasses de grilles métalliooes & omalbes de oainte
sombn

o Ley grilles ssronl doobiges fe haies vives compogées Jessanoes vHndes b
fouitfes cadugues.

» Enlirnite Sud des parcalles, sur la RDA26, les canstructions seront implantbes
sur Pelignermest gail, an cas de recal de la fagags dasg canstractons, une
cliture douislae d'ure hoie vive @'ure Bauteur maxirnale de 2,50 migtnes,

v Les aires de stockage sxlSreures seronl plantdes en périghérie per des
plantes arbustivies U eabauress sar use palissade en bois dune  hauteur
menmale fe # mekres.

Artlcle 12 TAUX & S‘tatlﬂnnamant

« Toate oocupation ou abibsation e sl odeb camparber  des nl'lms i
statlnnement studes hors du domaqe publs, directement arcessibios g
Lorrespoadant gus besens ou'elle eatraing,

o Les dimonsans menmades & oprendre e comiple pour B atationsdermsat d'oe
vahicule est de 200 mow 500 moet de 27 53 ¢ compris e accis,

Ackivites mcustrieles el artsanalas .
par tranche entames de 100 m? | 2 glaces
ge suifecs de phanchied

Lm.ms:. .li:.:LL._.ﬁiL

pav [TBﬂl.P'iE enti'-n1-=-- UE lnD i L mlace
da surfads do planches

Euré:.uuei .ﬁ;.n&;mﬁﬂ.

p.'nr tr'mrhr_ Enramea de 100 r'n’ Lnlal:s::‘
ga surfaca fe panchers
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Extrait du reglement écrit actuel (p.54) :

Lorsqu'un batimant neuf & usage d'habtitation d'au moiag 2 logemeants, b usage
de bureaus, d wsane pringipal medustvial g gceusidlant oun sareice pubdan,
comgrand wun paic d8 statannement dlacoay réicer'.‘é, e Batment cevra ghen
eguige Hlun locel wily, dimensianng en sdéguation awves Mimportance  ga
Foperation guil dessert. Cet oespace de smabonomant pourrs d@gasameant diea
réalisg & Vaxtédreur, 8 condition qu'il 5ot couvart, clos et sibué sur 13 méme unitd
foaciere que o pemes,

Article 13 TAUX : Espaces libres et plantatlons, espaces boises
classis

Dispositions génarales

o Les gspaces libnes ga woule sanstruckioe, ains gque ns aires g9 statlonement
dufvent Stre arrdneges st piantes,

« Un mimimaem do 10% de | surface de s parcefla sera amdpage en espace
‘.‘Er-r'

» Les planistions dobeent compreages d'essences locaios

o Les dees de stationnament daisont 8re amanagées er olantdes, @i jiphara
immégate, A ralson de, au minimum, b oarbee haute tge pour 4 places o
Statnnement,

Section 3 - Possibilités maximales d'occupabion du saf

Articla 14 TALIX : Cnad‘ﬂcient d'ﬂm:upathn des Sols [C.0.5.)

Mo raolemEnba.

P persan
<o LY
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Extrait du reéglement écrit modifié :

Les enseignes doivent faire corps avec le batiment. Elles doivent étre
intégrées aux plans de fagade sans dépasser en hauteur soit I'acrotéere
soit I’égout du toit. Les enseignes sur mat, les enseignes lumineuses et
les panneaux publicitaires sur les parcelles et les constructions sont
interdits.

Clotures :

La hauteur maximale des clotures est fixée a 2,50 métres.

Les cl6tures seront composées de grilles métalliques a mailles de teinte
sombre.

Les grilles seront doublées de haies vives composées d’essences variées
a feuilles caduques.

En limite Sud des parcelles, sur la RD426, les constructions seront
implantées sur |'alignement soit, en cas de recul de la fagade des
constructions, une cloture doublée d‘une haie vive d‘une hauteur
maximale de 2,50 métres.

Les aires de stockage extérieures seront plantées en périphérie par des
plantes arbustives ou entourées par une palissade en bois d’'une hauteur
minimale de 2 metres.

Article 12 IAUX : Stationnement

Toute occupation ou utilisation du sol doit comporter des places de
stationnement situées hors du domaine public, directement accessibles et
correspondant aux besoins qu'elle entraine.

Les dimensions minimales a prendre en compte pour le stationnement
d’un véhicule est de 2,70 m x 5,00 m et de 27 m2 y compris les acces.

Activités industrielles et artisanales :

par tranche entamée de 100 m?2
de surface de plancher

2 1 places

Locaux de stockage :

par tranche entamée de +68 300
m?2 de surface de plancher

1 place

Bureaux, surfaces de vente et services :

par tranche entamée de 100 m?2
de surface de plancher

3 places
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Extrait du reglement écrit modifié (suite) :

Habitations :

Par habitation 2 places

»  Lersgquun Tout batiment reuf-a-usage-d'habitation-d'au-meins—2-tegements;
3 e i et | ; i "
pubhe, eemprend comprenant un parc de stationnement d’accés réservé,—<ce
batiment devra étre équipé d’un local vélo, dimensionné en adéquation avec
I'importance de I'opération qu'il dessert. Cet espace de stationnement pourra
également étre réalisé a l'extérieur, a condition qu'il soit couvert, clos,
sécurisé et situé sur la méme unité fonciére que le projet. Les places de
stationnement vélo doivent étre facilement accessibles depuis I'espace public
et I'entrée des batiments et de plain-pied. Le local vélo ne doit pas étre
directement partagé avec tout autre local technique (ex. poubelles). Des
arceaux seront disposés afin de pouvoir accrocher de maniére sécurisée les
vélos (au moins le cadre et une roue) a une hauteur de 50 a 80 c¢cm. Afin
d’assurer a tous types de cycles de pouvoir stationner, chaque local vélo doit
comporter un emplacement minimum capable d’accueillir un vélo 3 roues ou
a remorque. La surface minimale de cet emplacement est réputée étre de
15, 20mx 2,50m.

= La dimension du local vélo est calculé de la maniére suivante :

- Artisanat, industrie : 5m2 minimum par tranche entamée de 1000m?2
de surface de plancher,

- Locaux a usage d’habitation, de bureaux, de vente : 5m2 minimum par
tranche entamée de 200m2 de surface de plancher.

» e pétitionnaire d'un permis de construire doit faire apparaitre sur le plan les
emplacements des vélos.

Article 13 IAUX : Espaces libres et plantations, espaces boisés
classés

Dispositions générales

= Les espaces libres de toute construction, ainsi que les aires de stationnement
doivent étre aménagés et plantés.

= Un minimum de +8% 20% de la surface de la parcelle sera aménagé en
espace vert.

» Les plantations doivent composées d’essences locales

= Les aires de stationnement doivent étre aménagées et plantées, en
périphérie immédiate, a raison de, au minimum, 1 arbre haute tige pour 4
places de stationnement.
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2. Modification de I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP)
sectorielle relative a la zone d’activités artisanales, située en entrée de village Est

c) Présentation du point

Dans la suite du point précédent, cette modification concerne également le secteur a urbaniser a
vocation d’activités (IAUX) situé en entrée Est du village, le long de la RD 426.

Comme mentionné précédemment, ce secteur fait I'objet d’une Orientation d’aménagement et de
programmation (OAP) sectorielle qui définit les grandes orientations d’aménagement de la zone :

Orientations _d'aménagement relatives & la_zone d'activités
artisanales, située en entrée de village Est

igre tranche
21039.94m*

Celle zone durbanisation future,
classée au PLU en IAUX, & pour
vocation d'accueillic des activités de
lype artisanale, el de répondre
notamment  aux  besoins  en
développement du lissu
ecanomique local,

La localisation de ce secleur aux
abords de la RD246, classée &
grande circulation, doit salisfaire aux
exigences de l'article L.111-1-4 du
Code de ['Urbanisme.

Aussi, la prise en compte de cet
arlicle nécessile des orientations
d'aménagement illustrées dans le
schéma d'aménagement ci-contre,
et définies dans le rapport de
présentation (Cf. La prise en compte
de lanicle L.111-1-4 du Code de
I'Urbanisme).
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Le schéma actuel de 'OAP indique deux tranches pour la réalisation des travaux : une premiére tranche
de 21 039,94 m? et une seconde de 14 501 m?. Le texte de 'OAP ne fait pas référence a ces tranches
pour en expliciter la réalisation.

Aujourd’hui, I'opération envisagée par la communauté de communes du Pays de sainte Odile devenue
compétente pour la création, 'aménagement, I'entretien et la gestion de zones d’activité, ne comporte
‘indication de I'actuelle OAP.

pas de tranches, contrairement a

En effet, 'opération consisterait a terme a équiper et aménager (voirie, assainissement séparatif, eau
potable, protection contre I'incendie, électricité, gaz, télécommunication, espaces publics et espaces
verts) les terrains en vue de la création en une tranche unique de travaux dédiés a l'activité
économique de 18 lots maximum sur une surface totale de 3,2ha environ.

Cest pourquoi il est proposé de supprimer la notion de tranches dans 'OAP sectorielle, qui n’a
aujourd’hui plus lieu d’étre.
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d) Traduction dans le PLU

Ainsi, il est proposé de supprimer les deux périmeétres de tranches sur le schéma de I'OAP sectorielle

relative a la zone d’activités artisanales, située en entrée de village Est.

Extrait des OAP actuelles (p.7) :
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Extrait des OAP modifiées (p.7) :
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3. Evolution des conditions d’ouverture a l’'urbanisation de la zone IAU « lieu-dit Am
Alten Bach »

e) Présentation du point

La commune de Meistratzheim comporte plusieurs zones ouvertes a |'urbanisation a vocation
d’habitat (IAU). Deux d’entre elles sont situées en partie Nord-Est du village et deux autres en partie
Sud-Ouest, a proximité de I'Ehn et de son corridor végétal.

Les deux secteurs situés en partie Nord ont fait I'objet ces derniéres années d’opérations d’ensemble
successives qui ont permis une urbanisation progressive de cette partie du ban communal.
Aujourd’hui, ces zones ne sont pas entierement urbanisées mais sont en voie de 'étre a court / moyen
terme, des autorisations ayant récemment été délivrées. Les deux zones situées au Sud sont quant a
elles non béties dans leur intégralité.

Cet ordre dans I'urbanisation des secteurs IAU de la commune a été induit par le volet programmation
du tome des OAP, qui encadre I'ordre et I'échéance de 'urbanisation des secteurs IAU communaux,
de la maniére suivante :

Extrait des OAP du PLU en vigueur :

Volet programmation

Dans le respect de l'article L151-7 du code de l'urbanisme, les orientalions d'aménagement et de programmation peuvent notamment |
()

3* Comparter un échéancier previsionnel de l'ouverture & lurbanisation des zones & urbaniser el de la réalisation des équipements correspondants. .

Comple-tenu de la surface des zones & urbaniser (IAU) destinées prioritairement 4 Ihabitat, il est souhaitable d'échelonner leur ouverture a furbanisation selen
I'échéancier suivant !

-Secteur n®1 ; urhanisable immédiatement.

-Secteurs n°2: urbanisable au plus 16t aprés achévemant du i

secleur 1. i /

-Secteur n°3 : urbanisabie aprés 2025. /
[—- ~ g
} 3

e R T

L'ouverture & l'urbanisation des zones IIAU ne sera possible qu'a [t IE

condition que la commune soit en refard sur ses projections
demographiques et en cas de blocages fonciers sur les zones 1AU
restantes
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Zone AU « lieux-dits Muehlgaerten
PLU de MEISTRATZHEIM - Onentations d'aménagement et de programmation et Kuerchgarten » 3

Situation réglementaire des deux zones IAU au Sud-Ouest du village :

Comme mentionné précédemment, les deux secteurs Sud-Ouest nommés « zone IAU a I'Ouest de la
rue des Jardins - lieu-dit Am Alten Bach » et « zone IAU a I'Est de la rue des jardins - lieux-dits
Muehlgaerten et Kuerchgarten », sont encadrés par diverses dispositions du PLU qui encadrent le
rythme et I'échéance de leur urbanisation :
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= Le volet programmation des OAP qui impose dans un régime de compatibilité :

- Une urbanisation au plus t&t aprés achévement du secteur 1 (réalisé) pour la partie
a I'Ouest de la rue des Jardins,
- Une urbanisation aprés 2025 pour la partie a I'Est de la rue des jardins,

» Lereglement écrit (article 2 des zones [AU), qui impose dans un régime de conformité leur
urbanisation par opérations d’'aménagement d’ensemble de 0,5 ha minimum (article 2 des
zones |AU),

= Des OAP sectorielles, qui définissent des modalités d’urbanisation des secteurs (desserte
viaire et piétonne, franges végétales a créer et éléments de mise en valeur de 'Ehn, etc.),
mais ne détaillent pas de volet programmatique ou de notion de tranches.

Ainsi, d’aprés I'analyse de ces différentes dispositions réglementaires, il ressort que la zone IAU 2
I’Ouest de la rue des Jardins « lieu-dit Am Alten Bach » peut dés a présent faire 'objet d’une opération
d’aménagement d’ensemble de 0,5 ha minimum. La zone IAU a I'Est de la rue des jardins « lieux-dits
Muehlgaerten et Kuerchgarten » ne pourra étre urbanisée qu’aprés 2025.

Contexte communal :

De par les opérations successives réalisées sur les derniéres années dans les zones IAU {lotissements
ROETTEL et ALLMENDPLATZ), mais également en lien avec les nombreuses autorisations délivrées en
densification au sein des zones urbanisées, la commune de Meistratzheim connait un rythme soutenu
de construction neuve sur son ban depuis plusieurs années. Ainsi depuis 2015, 63 nouveaux logements
ont été autorisés sur la commune, représentant une augmentation non négligeable de la population
pour une commune de moins de 1500 habitants.

L'arrivée de cette population nouvelle n’est notamment pas sans effets sur les équipements publics,
équipements petite enfance en premier lieu, qui présentent un taux de remplissage important et qui
pourraient arriver a court / moyen terme a capacités maximales.

De la méme maniere, la commune a réalisé récemment des aménagements de voirie afin de sécuriser
et fluidifier les flux sur I'axe principal communal (RD 426 / rue Principale), notamment en partie Ouest
du bourg, mais la capacité de ces ouvrages a gérer des flux supplémentaires liés & de nouvelles
extensions urbaines n’a pas encore été suffisamment étudié.

En paralléle, les zones U de la commune présentent encore un potentiel de densification
(réhabilitations, dents creuses, divisions parcellaires, etc.), permettant d’envisager la continuité de la
production de logements sur les prochaines années.

C’est pourquoi la commune souhaite pour le moment favoriser une urbanisation progressive au sein
du tissu urbain existant (U), et souhaite reporter a une échéance ultérieure d’éventuelles grandes
opérations d’ensemble au sein des zones IAU.

fl est donc proposé de faire évoluer les conditions d’urbanisation de la zone IAU « lieu-dit Am Alten
Bach », par:

* |'augmentation du seuil minimal d’urbanisation a 'ensemble de la zone au réglement écrit
(article 2 des zones I1AU),

» [’'ajout d'une échéance a 2025 pour pouvoir initier I'urbanisation de la zone, au tome des
OAP, a I'image de la disposition existante sur la zone IAU 4 I’Est de |a rue des Jardins.
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La zone |AU a I'Est de la rue des jardins « lieux-dits Muehlgaerten et Kuerchgarten » ne pouvant étre
urbanisée qu’aprés 2025, il est proposé de ne pas en modifier les dispositions.

Ce délaj supplémentaire permettra également a la commune, le cas échéant, de préciser ses attentes
en termes d’urbanisation de ces deux secteurs (programmation de ['habitat et typologie des
constructions, logement social, modalités de mise en valeur du corridor de 'Ehn, besoins en espaces
publics et de rencontre, etc.), et éventuellement de les décliner au travers du PLU avant urbanisation

effective.

f) Traduction dans le PLU

Ainsi, il est proposé de faire évoluer I'article 2 du réglement écrit de la zone IAU et d’ajuster le volet
programmation du tome des OAP, comme mentionné ci-dessus.
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Extrait du reglement écrit actuel (p. 37) :

o Les etangs, 8 Pewception de ceus pecessmoees & la orebention des eoos
pluvalos |

¢ Les carrieres b grawiares |
o Len tarrging e CRMping amenages

v Lo garages colactits do caravanes

Grticle 2 TAU ; Docupations et wtilisations du 5ol admises sous
conditbons

Oecupstions b Utilisations du sol admises sous conditions |

&} Conditions da |'urbanisation

L'urbamisabion da 12 2oae na paul fes pdalists gue dans e cadre de M'une des
ppdrativns d'aménggerents ou fe construclions susvistes, satisfesant aux
conditions particuligres suivantes ;

+ Chagque opraticn dait gorber sur ane superficie mermals de §3,5 hectare, Les
retiquats de terroins réseltant de tetdes ppdrations et ayant une superfics
indériEure au minimum exigé, ou la salitd dune gonn d'ung surtace o éneure
4 1,5 hactare, poprmon Gtre urbanises a condition oe coaenr la tobaling das
TEreaing restants.

o fa maalisatgn g projal re gait pas provagques b formation de tereains
enclayids au da terming délalssits inoorstructibles,

o i réelmabion de Capésabion deit @tre cormgatible avec e déweloppemant
wltériour ge la zone et san urbanisatan cohérents,

o LB Rarrain jssu dopdration doit étre directsmant raccorgable aux résesus
d'epy, desssnmissernent, e voitle el @electrictd  gul  daivent  dlre
dimernsianrds en foncton de Faménagameant de lensemble de la zane.

B} Docupations et utillsationa du sl admises
Sent admes saus réserse des conditioes fedes s pardgrsphe & duo pressnt
arces o
s Les construchions & esane d'artisanat, dindustne, de caremercs, o bereau au
de soryeoes § congition que les activites eeercées ne crdant pas de nuisances
Jhrualt, femées, odewr, poussiéne,  Uéplgations, eto) ouw de dlaogers
incarmgatibles ayer d8 carachére rdsidential e la fane
« e ostockage et des dépdts de malésiaus ¢ candition cuits saient liés & wne
activité existanie el d¥re situds Sur le mdme unitd fanciges, st guils ne
gengrent pas de nusances wis-a-wis du waisinege |
« Lo stationaament de caravanas (soléas, s5as conoitons 48ne pdalisd f
innd U 4un batiment |
gLy
Hone JALY

e Lo 0 B adomia % MEETES T IHEW
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Extrait du reglement écrit modifié :

= Les étangs, a l'exception de ceux nécessaires a la rétention des eaux
pluviales ;

» Les carriéres et graviéres ;

» Les terrains de camping aménagés ;

= Les garages collectifs de caravanes ;

Article 2 IAU : Occupations et utilisations du sol admises sous
conditions

Occupations et Utilisations du sol admises sous conditions :

A) Conditions de I'urbanisation

L'urbanisation de la zone ne peut étre réalisée que dans le cadre de I'une des
opérations d'aménagements ou de constructions susvisées, satisfaisant aux
conditions particuliéres suivantes :

= Pour |la zone IAU au lieu-dit « Am Alten Bach », |'urbanisation doit se réaliser
en une seule opération portant sur I'ensemble de la zone.

= Pour les autres zones IAU, chaque opération doit porter sur une superficie
minimale de 0,5 hectare. Les reliquats de terrains résultant de telles
opérations et ayant une superficie inférieure au minimum exigé, ou la totalité
d’une zone d’une surface inférieure a 0,5 hectare, pourront étre urbanisés a
condition de couvrir la totalité des terrains restants.

= La réalisation du projet ne doit pas provoquer la formation de terrains
enclavés ou de terrains délaissés inconstructibles.

= La réalisation de I'opération doit étre compatible avec le développement
ultérieur de la zone et son urbanisation cohérente.

= le terrain issu d'opération doit étre directement raccordable aux réseaux
d'eau, d'assainissement, de voirie et d'électricité qui doivent étre
dimensionnés en fonction de I'aménagement de 'ensemble de la zone.

B) Occupations et utilisations du sol admises
Sont admis sous réserve des conditions fixées au paragraphe A du présent
article :

* Les constructions a usage d'artisanat, d’industrie, de commerce, de bureau
ou de services a condition que les activités exercées ne créent pas de
nuisances (bruit, fumées, odeur, poussiére, trépidations, etc.) ou de dangers
incompatibles avec le caractére résidentiel de la zone.

» Le stockage et les dépdts de matériaux a condition qu'ils soient liés a une
activité existante et d’étre situés sur la méme unité fonciére, et qu'ils ne
générent pas de nuisances vis-a-vis du voisinage ;

= Le stationnement de caravanes isolées, sous conditions d’étre réalisé a
I'intérieur d’'un batiment ;




Page |24

Extrait des OAP actuelles (p.3) :
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Extrait des OAP modifiées (p.3) :
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