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1. Rappel du contexte juridique et objet de la procédure 
 
1.1. L’autorité compétente pour faire évoluer le PLU d’Issenheim 
 
La présente procédure de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du Plan Local 
d’Urbanisme (PLU) d’Issenheim relève de la compétence de la Communauté de Communes 
de la Région de Guebwiller. 
 
1.2. Objet de la procédure 
 
La commune d’Issenheim porte une politique globale de revitalisation de son centre ancien et 
a identifié, à cet effet, les actions et opérations d’aménagement destinées à mettre en œuvre 
cette politique. Ces différentes actions viendront impacter la zone urbanisée de la commune 
et sa périphérie proche. 
 
Les actions menées ou en cours de réflexion dans ce cadre sont les suivantes : 
 

 Le lancement d’un concours d’idées sur le centre-ville. 
 La création de deux ouvrages de franchissement de la Lauch. 
 La réalisation d’une voie nouvelle, trait d’union entre le Nord et le Sud de 

l’agglomération communale. 
 Le réaménagement de plusieurs rues afin de redonner au centre-ville sa fonction de 

polarité et de sécuriser la mixité des usages. 
 L’aménagement du carrefour et de la place formant intersection des rues de Guebwiller 

et du Couvent. 
 La création d’un pôle médical et résidentiel. 
 L’aménagement du lotissement Chant des Oiseaux au Sud de l’agglomération 

communale. 
 L’aménagement de la tranche 2 du lotissement des Capucines au Nord de la 

l’agglomération communale. 
 La création d’un nouveau quartier à usage d’habitat mixte sur la rue du Markstein, entre 

les quartiers des Fontaines et Pfleck. 
 
La réalisation d’un ouvrage sur la Lauch et de la voirie trait d’union évoqués ci-dessus ont fait 
l’objet d’études de faisabilité aujourd’hui achevées et ne peuvent attendre l’aboutissement de 
la procédure de PLUi de la Région de Guebwiller engagée par la Communauté de Communes. 
Ils doivent aujourd’hui être inscrits réglementairement dans le PLU de la ville d’Issenheim. La 
mise en œuvre effective, après adaptation de ce PLU, de ces infrastructures vitales au bon 
fonctionnement urbain, va emporter de fait une modification du caractère « urbanisable » d’un 
secteur AUr traversé par cette nouvelle voirie couplée aux ouvrages sur la Lauch. 
 
Ce secteur AUr du PLU, destiné à accueillir un nouveau quartier d’habitat mixte, n’est pas 
ouvert à l’urbanisation dans le règlement actuel du PLU, du fait de son absence d’équipements 
suffisants, internes et/ou à proximité.  Pour permettre la réalisation de ce nouveau quartier, il 
convient également de faire évoluer le PLU pour rendre constructible la zone à urbaniser, tout 
en encadrant et en phasant la réalisation de l’opération dans le temps. 
 
La page suivante présente une cartographie repérant schématiquement les différents projets 
listés ci-dessus. 
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1.3. Choix de la procédure 
 
Compte tenu du caractère d’intérêt général de cette opération d’aménagement pour la 
commune, la Communauté de Communes peut engager une procédure de déclaration de 
projet. Ainsi, la présente procédure se prononce sur l’intérêt général de l’opération et met en 
compatibilité les dispositions du PLU d’Issenheim devant permettre l’opération. 
 
La Communauté de Communes de la Région de Guebwiller a pris une délibération pour acter 
le lancement de cette procédure lors du Conseil Communautaire du 14 novembre 2019. 
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2. La nécessité de revitaliser le centre-ancien et d’améliorer le 
fonctionnement urbain de l’agglomération 

 
2.1. Un centre-ancien à revitaliser 
 
2.1.1. Le concours d’idée 
 
La commune d’Issenheim a eu l’opportunité d’acquérir une parcelle au centre-ville d’environ 
11 ares, comprenant l’ancien restaurant de la Demi-Lune. Avec pour objectif de faire revivre 
un commerce du même type, visant à conforter l’hôtel voisin et de maintenir une activité de 
bouche dans le secteur. 
 
Puis s’est greffée la réflexion plus globale sur le devenir de l’arrière de la parcelle Demi-Lune, 
et en élargissant le périmètre, une réflexion sur l’aménagement du centre-ville. 
 
L’ensemble de ces questionnements nécessite de recourir à une réflexion globale sur le centre 
d’Issenheim, afin de proposer un aménagement de qualité de son cadre de vie et de son 
fonctionnement urbain, permettant aux commerces de proximité de se développer et aux 
aménagements d’espaces publics de se réaliser dans les années à venir selon un phasage 
progressif. 
 
La procédure du concours d’idées a été proposée, pour permettre à trois équipes de 
professionnels du bâtiment et des espaces publics de se confronter aux différentes 
thématiques, mais également pour disposer de supports visuels de communication et de 
planification à destination du maitre d’ouvrage. 
 
La méthodologie du concours d’idée prévoit d’évaluer le potentiel du tissu urbain et des 
bâtiments qui le constituent pour proposer une réorganisation plus fonctionnelle permettant 
d’accueillir les besoins futurs de la commune. Le 24 février 2020 se sont tenues les auditions 
qui ont permis de retenir un bureau d’études. 
 
La municipalité souhaite disposer d’un plan d’ensemble, afin d’engager les travaux au fur et à 
mesure en ciblant le cœur de village, et de créer ainsi un aménagement urbain plus fonctionnel 
permettant de mettre en valeur le bâti environnant à réhabiliter, étendre et/ou créer. 
 
2.1.2. Elargissement de la réflexion au schéma de déplacement urbain 
 
Les réflexions en cours sur la revitalisation du centre-ancien posent de fait la question des 
déplacements urbains au sein de l’agglomération. 
 
Les rues de Rouffach et de Guebwiller sont actuellement les principaux axes de la commune 
puisqu’elles permettent de faire un lien Nord-Sud et Est-Ouest au sein de l’ensemble de 
l’agglomération. La largeur de la rue de Rouffach permet d’envisager plusieurs 
aménagements, tandis que la rue de Guebwiller est plus contrainte en termes de gabarit. 
 
Conclusion sur la revitalisation du centre-ancien : 
La démarche de réflexion autour de la revitalisation du centre-ancien a amené les élus 
communaux à s’interroger sur les déplacements au sein de l’agglomération dans son 
ensemble. 
Il apparaît aujourd’hui nécessaire de repenser les circulations afin d’améliorer le 
fonctionnement urbain de la ville. 
Le projet de la municipalité ambitionne de marquer le centre-ville pour plusieurs décennies et 
devra tant d’un point de vue fonctionnel, esthétique, qu’économique garantir un haut degré 
d’efficience pour les générations futures. 
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2.2. Des circulations à repenser pour améliorer le fonctionnement urbain 
 
2.2.1. L’effet limite urbaine de la Lauch 
 
La majorité des villes sont scindées en un certain nombre de secteurs/quartiers, dont les 
frontières peuvent être d’ordre social, comme d’ordre matériel. Dans ce dernier cas, elles 
méritent d’autant plus le nom de limites qu’elles constituent, souvent, une forme d’entrave aux 
déplacements. 
 
La ville d’Issenheim est concernée principalement par une limite urbaine matérielle, qui scinde 
l’agglomération en deux parties selon une ligne Ouest-Est : la Lauch.  
 
En effet, la Lauch traverse le ban communal de part en part, séparant l’agglomération en deux 
parties : un tiers au Nord du cours d’eau, deux tiers au Sud. 
 
A l’heure où la mobilité ne cesse de s’accroitre et devient un des enjeux majeurs de la ville, du 
pôle urbain (avec Soultz, Guebwiller et Buhl) et du territoire de la Région de Guebwiller, l’effet 
frontière engendré par le passage de Lauch entraine des dysfonctionnements urbains 
auxquels la commune se doit de répondre. 
 

 
 
Seuls 6 ouvrages de franchissement permettent de traverser la Lauch : 
 

1. Pont rue du Tissage – voie simple avec sens prioritaire de circulation (priorité aux 
automobilistes remontant vers le quartier des Fontaines). 

  
2. Pont rue de l’Église – voie simple avec sens prioritaire de circulation (priorité aux 

automobilistes remontant vers le quartier Pfleck). 
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3. Pont route de Rouffach – voie double – principale entrée d’agglomération et desserte 
du centre-ancien. 

 
4. Pont rue Ostein – voie double – liaison interne au quartier Ostein. 

 
5. Passerelle piétons et cycles – rue Auguste Biecheler 

 
6. Passerelle piétonne – rue Robert Hasenfratz 

 
Ainsi, seuls six ouvrages de franchissement permettent de traverser la Lauch, et par 
conséquent de relier le Nord de l’agglomération au Sud. 
 
Sur ces six ouvrages, un est réservé uniquement aux piétons et aux cycles et un uniquement 
aux piétons. 
 
Sur les quatre ouvrages carrossables, deux sont constitués de voies simples avec sens 
prioritaire de circulation (rue du Tissage et rue de l’Église). 
 
De fait, les deux seuls ouvrages permettant de passer du Nord (quartiers des Fontaines et 
Pfleck) au Sud de l’agglomération ne sont pas calibrés pour assurer des flux importants. 
 
Le pont rue Ostein est à double sens, mais il ne permet qu’une liaison interne au quartier 
éponyme et ne participe pas à l’amélioration globale des conditions des circulations dans 
l’agglomération d’Issenheim. 
 
Finalement, seul le pont rue de Rouffach présente un gabarit suffisant pour assurer un certain 
flux de liaison Nord-Sud. Les lacunes de franchissement de la Lauch conduisent les 
automobilistes à emprunter préférentiellement ce pont. 
 
Cependant, la rue de Rouffach est déjà chargée du fait de sa nature d’entrée principale de 
l’agglomération et de voie de desserte du centre ancien. 
 
Conclusion sur l’effet de limite urbaine de la Lauch : 
Le passage de la Lauch divise l’agglomération d’Issenheim en deux, et induit un effet frontière 
qui impacte le plan de circulation dans son ensemble. 
 
Les ouvrages de franchissements existants sont trop peu efficaces pour offrir une porosité 
Nord-Sud homogène : il en résulte une sur-densification du trafic routier sur la rue de Rouffach 
ainsi que sur la rue de Guebwiller. 
 
Il apparaît dès lors nécessaire d’apporter une solution viaire supplémentaire à la fois pour 
franchir la Lauch et améliorer les conditions de circulation. 
 
 
Par ailleurs, on rappellera ici qu’une seconde limite urbaine caractérise la commune 
d’Issenheim. En effet, la zone industrielle située au sud de la RD430 est elle-même coupée 
de l’agglomération communale par la forêt.  
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2.2.2. La nécessité de soulager la rue de Rouffach 
 

 
 
Le document ci-dessus permet d’apprécier l’évolution du trafic moyen journalier depuis plus 
d’une dizaine d’années. La majorité des axes qui irriguent la commune, ainsi que les rues 
traversantes ont vu leur circulation fortement augmenter par rapport à 2007 : 
 

 D5 +39%  
 Rue du Markstein +35%  
 D3B3 +29%  
 Rue de Guebwiller +28%  
 Rue de Soultz +14% 

 
Cette hausse du trafic est particulièrement sensible sur les rues de Rouffach et de Guebwiller 
qui traversent le centre. 
 
Les principaux pôles générateurs émettant et attirant des trafics sont : 

 La zone commerciale située sur la rue Guebwiller, 
 L’institution Champagnat (équipement scolaire structurant à l’échelle de 

l’agglomération intercommunale et du grand territoire) située derrière la mairie face à 
la rue de Cernay, 

 Le site « Gast » (ancienne usine réhabilitée, qui accueille des activités économiques 
variées). 

 La mairie devant la place de la Liberté et les services aux alentours. 
 L’école Les Châtaigniers située au nord de la rivière de la Lauch. 
 La zone d’activités située au Sud de la RD430. 
 Le pôle médical inauguré en 2020 (rue des Cerisiers). 
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Ces pôles générateurs de trafic ont tendance à accentuer les déplacements dans le centre-
ancien, la rue de Rouffach étant notamment utilisée pour rejoindre la zone commerciale.  
 
Cette circulation de transit vient s’ajouter aux déplacements d’usage dans la partie historique, 
et a pour conséquence un engorgement du centre-ville, particulièrement au niveau de la place 
de la Liberté. 
 
Conclusion sur la hausse du trafic : 
Issenheim connaît une hausse du trafic de façon générale sur son réseau de rues. 
Aux lacunes de franchissements de la Lauch illustrées précédemment, viennent s’ajouter des 
flux de transit, générés notamment par la zone commerciale autour du Leclerc. 
 
Cette hausse de la circulation est aujourd’hui problématique pour la rue de Rouffach, qui atteint 
un niveau de saturation entrainant un engorgement routier du centre-ville. 
 
Il apparait dès lors nécessaire d’apporter une solution viaire à même de soulager la rue de 
Rouffach. 
 
De plus, la question des cheminements piétons, notamment les liaisons centre-écoles, 
constitue un enjeu important pour la commune.  
 
L’ambiance piétonne doit prévaloir, tout un permettant le franchissement des espaces publics 
et les accès aux bâtiments par les véhicules. L’objectif est d’amener de la fluidité dans les 
différentes circulations. 
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2.2.3. Créer une nouvelle entrée d’agglomération en liaison Nord-Sud 
 
Les points précédents ont permis d’illustrer la nécessité d’apporter une nouvelle solution de 
franchissement de la Lauch, tout en soulageant la rue de Rouffach afin de désengorger le 
centre-ville. 
 
Cette nouvelle voie à créer devra répondre aux enjeux suivants : 
 

 Apporter une nouvelle option de franchissement de la Lauch. 
 

 Présenter un gabarit suffisant pour permettre le transit de flux importants, avec de fait, 
un double sens de circulation. 
 

 Offrir une traversée sécurisée pour les piétons et cycles. 
 

 Constituer une liaison Nord-Sud efficace afin de relier les quartiers des Fontaines et 
Pfleck au Sud de l’agglomération communale 
 

 Soulager la rue de Rouffach en absorbant la majeure partie des flux de transit vers la 
zone commerciale. 
 

 Constituer une nouvelle entrée principale de l’ensemble de l’agglomération 
communale, pour les automobilistes venant de Guebwiller et sa vallée. 
 

 Éviter le report de trafic sur la rue du Tissage qui est une voie d’entrée réservée aux 
riverains. 
 

 Présenter un bouclage avec la rue de Guebwiller afin de desservir efficacement la zone 
commerciale, sans avoir à transiter par le centre-ville. 
 

  



 
 

ADAUHR 
12 

Commune d’Issenheim – Déclaration de projet 
Septembre 2021 1. Note de présentation 
 

La solution qui permettrait de répondre à tous ces enjeux consiste à créer une voie nouvelle 
entre la rue du Markstein (RD) et la rue de Guebwiller, en passant par un nouvel ouvrage de 
franchissement de la Lauch rue de Nevers.  
 
Cette option permettra notamment de bien séparer les flux en s’appuyant sur la passerelle 
piétons-cycles. Ce nouvel ouvrage viendra s’appuyer sur la voie verte existante (promenade 
Auguste Biecheler). 
 
Cette nouvelle voie est schématisée sur le croquis suivant : 
 

 
 
Conclusion sur la nouvelle voie à créer : 
Une nouvelle voie reliant la rue du Markstein à la rue de Guebwiller, en passant par un 
nouveau pont rue de Nevers permettra de répondre aux enjeux identifiés. 
 
Cette voie participera à améliorer le fonctionnement urbain global de la commune, voire d’une 
partie importante de l’agglomération intercommunale de Guebwiller, notamment en fluidifiant 
les flux Nord-Sud et en désengorgeant le trafic dans le centre-ancien. 
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2.2.4. Avancement des travaux de réalisation du nouvel ouvrage de franchissement 
 
Les travaux de réalisation du nouvel ouvrage de franchissement de la Lauch sont en cours. 
La première phase est à présent quasiment achevée, tandis que la seconde est lancée. 
 
Les différents chantiers engagés comprennent : 

 Le désenclavement de la Rue de Nevers 
 Le franchissement de la Lauch et son prolongement jusqu’à la route D3B 
 Le rétablissement de la piste cyclable et de la transparence hydraulique 

 
Ces photographies prises par la commune le 18 décembre 2020 illustrent l’avancée des 
travaux : 
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Concernant, la rénovation et l’extension de la Rue de Nevers avec la création d’un giratoire 
(de la rue de Guebwiller à de la RD du Markstein), le marché devrait être lancé courant janvier. 
  
Au sujet de la police de l’eau, deux arrêtés ont été pris : 

 Dossier n°68-2020-00088 : Récépissé de dépôt de dossier de déclaration donnant 
accord pour commencement des travaux concernant la création d’un pont sur la Lauch 
entre la RD 83 et la rue de Nevers – Commune d’Issenheim. 

 Dossier n°68-2020-00178 : Récépissé de dépôt de dossier de déclaration concernant 
les travaux en zone humide et remblais en zone inondable en raison de la création 
d’une nouvelle liaison routière – Commune d’Issenheim.  
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2.3. Présentation de la politique globale de revitalisation du centre-ancien et 
d’améloration du fonctionnement urbain 

 
La commune d’Issenheim porte une politique globale de revitalisation de son centre ancien et 
a identifié, à cet effet, les actions et opérations d’aménagement destinées à mettre en œuvre 
cette politique. Ces différentes actions viendront impacter la zone urbanisée de la commune 
et sa périphérie proche. 
 
Les actions menées ou en cours de réflexion dans ce cadre sont les suivantes : 
 

 Le lancement d’un concours d’idées sur le centre-ville autour de quatre enjeux 
majeurs : 

o Endiguer la problématique de dévitalisation progressive du centre urbain 
o Maintenir (voire étoffer) l’offre de restauration et de commerces 
o Exploiter les possibilités de réhabilitation des friches commerciales, et 

notamment celle du site de la Demi-Lune 
o Améliorer le cadre de vie pour les forces vives de la commune (habitants, 

commerçants, associations) et permettre à Issenheim de disposer d’un centre-
ville sécurisé et en harmonie avec les besoins de chacun. 

 
 La création de deux ouvrages de franchissement de la Lauch. Le plus important sera 

un pont routier entre les quartiers des Fontaines et Pfleck afin de permettre le 
désengorgement du centre-ville. Ce pont débouchera en sa partie Sud sur la rue de 
Nevers. Le second, de type ouvrage de transparence hydraulique, répondra au besoin 
de continuité des voies cyclables, permettant un accès à tous aux déplacements doux 
intra-muros. 
 

 La réalisation d’une voie nouvelle, trait d’union entre le Nord et le Sud de la ville. Celle-
ci démarrera rue du Markstein, pour rejoindre la rue de Guebwiller, en s’appuyant sur 
le nouveau pont précité et la rue de Nevers. Cette infrastructure se veut comme la 
nouvelle voie traversante de la ville et permettra de soulager le trafic rue de Rouffach. 
À cet effet, cet axe sera classé en route départementale. 
 

 Le réaménagement des rues de Rouffach, Saint-Marcelin Champagnat, des Pins, de 
Cernay et de Guebwiller afin de redonner au centre-ville sa fonction de polarité et de 
sécuriser la mixité des usages (piétons, cycles, voitures, etc.) sur la voie publique. Pour 
faciliter cette opération, le Département du Haut-Rhin cédera à la commune la rue de 
Rouffach. 
 

 L’aménagement du carrefour et de la place formant intersection des rues de Guebwiller 
et du Couvent, pour marquer fortement l’entrée du centre-ville, aérer la liaison quartier 
du Couvent-École, en permettant une desserte piétons/cycles et, surtout, aménager 
un espace offrant une visibilité au futur Musée installée au Couvent des Antonins. 
 

 La création d’un pôle médical et résidentiel en zone AUM à proximité immédiate du 
Groupe scolaire, du Périscolaire, du site multisport et du service de la Jeunesse de la 
commune. 
 

 L’aménagement du lotissement Chant des Oiseaux au Sud de la commune, classé en 
zone AU2. 
 

 Le lancement de la tranche 2 du lotissement des Capucines au Nord de la commune, 
en zone AU. 
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 La création d’un nouveau quartier à usage d’habitat mixte sur un espace non urbanisé 
situé entre les quartiers des Fontaines et Pfleck (projet nécessitant la présente 
procédure de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU). 

 
Ces éléments ont été localisés sur une carte en page 4 de la présente note. 
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2.4. Accompagner la reprise démographique de la commune et du territoire 
 
2.4.1. Une reprise démographique récente 
 

 
 
Comme l’illustre ce premier graphique, la commune d’Issenheim a vu sa population plafonner 
aux alentours de 3 400 habitants selon les recensements de l’INSEE. 
 
Au dernier recensement en date, la commune compterait 3 412 habitants en 2018. Ces chiffres 
ne prennent pas en compte les opérations récentes réalisées sur la commune et ne reflètent 
pas l’inversion de tendance toute récente que connait Issenheim, et à plus petite échelle tout 
le territoire intercommunal. 
 
Depuis 2018, plusieurs opérations d’aménagement se sont concrétisées, et la dynamique 
démographique communale est aujourd’hui à la hausse.  
 
Ainsi, une nouvelle opération urbaine à vocation principale d’habitat s’inscrirait pleinement 
dans la reprise démographique du territoire. 
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2.5. Mais une ville constamment attractive 
 
Issenheim est et restera attractive, les demandes sont là, comme le montre le graphique 
suivant : 

 
 
Même pendant les années de crise immobilière, Issenheim a su converser un taux migratoire 
positif. Avec les opérations récentes menées depuis 2018, ce taux sera encore renforcé et 
retrouvera des scores proches de l’avant crise. 
 
Ainsi, une nouvelle opération urbaine à vocation principale d’habitat s’inscrirait pleinement 
dans la dynamique migratoire positive de la commune. 
 
De plus, l’apport d’une population jeune contribuera également à relever la composante 
naturelle, qui est négative depuis plusieurs années.  
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2.6. Lutter contre le vieillissement de la population 

 
 
En effet, la commune d’Issenheim est fortement touchée par le phénomène de vieillissement 
de sa population ; bien plus que la CCRG ou le Haut-Rhin. 
 
Ainsi, une nouvelle opération urbaine à vocation principale d’habitat qui proposerait une 
typologie de logements adaptés aux jeunes ménages parait nécessaire pour enrayer le 
vieillissement de la population.  
 
Le rajeunissement de la population est indispensable pour assurer le maintien des services et 
équipements publics de qualité que propose et développe la commune d’Issenheim. 
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3. Déclaration de projet 
 
3.1. Présentation du projet d’aménagement d’un nouveau quartier urbain rue 

du Markstein 
 
Dans le contexte urbain et fonctionnel évoqué ci-dessus, un projet d’aménagement d’un 
nouveau quartier est aujourd’hui porté par un acteur privé. Ce projet se situe dans une zone 
AUr du PLU approuvé, entre la rue du Markstein et la Lauch qui correspond à une grande dent 
creuse intra-urbaine. 
 

 
 
3.1.1. Démarche générale 
 
Le projet de lotissement de la zone AUr s’insère véritablement dans une démarche de 
densification et de développement de la commune d’ISSENHEIM. Il comblera cette dent 
creuse agricole en reliant deux pans de la commune. Sa situation donnant une vue directe 
vers les Vosges, proche de la départementale, du centre de la Commune, mais aussi de la 
zone d’activité de l’autre côté de la rivière en fera un pôle stratégique et attractif.  
 
Tout à l’Ouest, des terrains à bâtir permettront de faire transition avec le quartier voisin, en 
conservant une typologie de logement individuel. De l’autre côté de la rue, des bâtiments 
collectifs marqueront véritablement l’entrée du quartier, en y apportant un côté plus urbain, 
des voies larges et sécurisées, ainsi que des arbres d’alignement. La hauteur de ces premiers 
bâtiments servira de repère pour l’ensemble du site. 
 
Le quartier est ensuite desservi via une boucle, distribuant au Sud et au Nord des terrains 
individuels, et au centre, un mix entre logements collectifs et habitat individuel dense, groupé 
et/ou des logements intermédiaires. 
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La structure hiérarchique du lotissement permettra une lecture claire du site et des volumes 
bâtis. Une zone dense et haute à l’entrée Ouest, une boucle de maison individuelle, et un 
cœur avec une variation des typologies. 
 
Au Sud du quartier, la zone inondable non constructible offrira l’opportunité d’aménager un 
grand parc, directement accessible aux nouveaux habitants de la Commune. Propice aux 
promenades, il donnera une allure champêtre à ce nouveau lotissement. Un maillage vert 
viendra ensuite se mêler à l’ensemble de la zone, rendant l’ensemble du quartier perméable 
aux liaisons piétonnes et cycles. En effet, une venelle traversera du Nord vers le Sud, au milieu 
du lotissement, et fera jonction entre le chemin longeant la départementale et le parc. 
 
3.1.2. Illustration sans valeur règlementaire 
 

 
 
3.1.3. Programmation 
 

Type de logements Nombre de logements Part 

Logements collectifs 141 62% 

Logements intermédiaires et en bande 22 10% 

Logements individuels 63 28% 

Total 226 100% 

 
L’opération porte ainsi sur la création de 226 logements, sur une surface de 7,41 ha, soit une 
densité urbaine d’environ 30,5 logements par hectare. 
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3.2. Justification de l’intérêt général de la politique globale et du projet de 
nouveau quartier rue du Markstein 

 
Le projet d’aménagement urbain porteur d’un nouveau quartier d’habitat mixte est aussi 
l’occasion aujourd’hui de réaliser la voie structurante et le franchissement de la Lauch, qui est 
nécessaire pour améliorer sensiblement le fonctionnement urbain de la commune (confer 
chapitre 2 du présent document), le transit de son centre-ville et plus globalement la circulation 
dans une partie importante de l’agglomération intercommunale de Guebwiller (zone 
commerciale, site Champagnat pour ne citer qu’eux). 
 
En effet, cette nouvelle voirie est indissociable du projet d’aménagement urbain : sans lui, pas 
de voie inter-quartiers et de déviation du centre-ville ; sans elle, pas d’axe viaire structurant de 
desserte du nouveau morceau de ville. En effet, sans cette nouvelle voie, la zone AUr ne 
présente pas d’accès suffisamment calibré pour desservir l’intégralité du site et ne pourrait 
être ouverte à l’urbanisation. 
 
Cette conjonction aujourd’hui favorable et opérationnelle des intérêts urbains publics et privés 
pour Issenheim rend nécessaire une adaptation rapide du PLU communal : les élus 
intercommunaux compétents en matière d’urbanisme l’ont bien compris en engageant cette 
procédure de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU. 
 
3.2.1. Intérêt de la politique globale de revitalisation du centre ancien 
 
Les différentes actions du projet global de revitalisation du centre ancien, permettront à la fois : 
 

 De retrouver un meilleur équilibre, pour redonner attractivité et dynamisme au centre-
ville. 
 

 De favoriser la rénovation des espaces publics et promouvoir les mobilités douces. 
 

 De rééquilibrer les flux de circulation automobile et désengorger le centre-ville. En effet, 
la situation géographique de la commune et les équipements structurants dont elle 
dispose (Institution Champagnat et zone commerciale Leclerc) entraînent un 
engorgement routier marqué de son centre urbain. Pour exemple : la rue de Rouffach 
dénombre 5 000 véhicules jour, quant à la rue de Guebwiller, près de 8 000 véhicules 
jour. 
 

 De convertir et optimiser le foncier. 
 

 D’améliorer le cadre et la qualité de vie des habitants (piétonisation, renaturation et 
pacification du centre-ville). 
 

 De renforcer la sécurité et la cohabitation sur la voie publique. 
 

 De contribuer à la requalification de l’entrée Est de l’agglomération. 
 
3.2.2. Intérêt du projet de nouveau quartier 
 
L’aménagement d’un nouveau quartier, entre les quartiers des Fontaines et Pfleck, outre le 
fait qu’il permette de restructurer l’entrée Est de la ville en assurant une couture urbaine et un 
potentiel de développement urbain d’une des composantes communales de l’agglomération 
de Guebwiller, profitera d’une desserte par la future voie départementale Nord-Sud. Il 
bénéficiera également du futur cheminement doux visant à relier le centre-ville à ses 
périphéries et ses espaces structurants. 
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Enfin, l’aménagement de cet espace interstitiel permettra d’assurer le continuum urbain du 
Nord de la ville en valorisant un espace en partie en jachère et pour partie inondable et/ou 
humide. L’aménagement de ce nouveau quartier urbain, devrait permettre à terme, la création 
de 220 logements. 
 
3.3. Articulation du projet avec les autres documents d’urbanisme, plans et 

programmes 
 
3.3.1. SCoT Rhin Vignoble Grand Ballon 
 
Issenheim est classée comme Commune membre du pôle urbain majeur dans le SCoT. 
 

 Consommation foncière 
 
La zone à urbaniser ouverte à l’urbanisation dans le cadre de la présente procédure 
correspond à une surface d’environ 7,1 ha en-dehors de l’enveloppe urbaine T0 du SCoT 
approuvé en décembre 2016. 
 

Extrait du DOO du SCoT – page 39 
 

 
 
Ainsi, la surface ouverte à l’urbanisation est compatible avec l’enveloppe foncière allouée par 
le SCoT. 
 

 Densité urbaine 
 
Le projet présentera une densité d’environ 30,5 logements par hectare. Ce qui est compatible 
avec les orientations du SCoT. 
 

Extrait du DOO du SCoT – page 37 
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 Typologie du bâti 
 
Le projet présente une part de logements collectifs et intermédiaires d’environ 72% et de 
logements individuels d’environ 28%. Ce qui est compatible avec les orientations du SCoT. 
 

Extrait du DOO du SCoT – page 34 
 

 
 

 Volet environnemental et paysager 
 
Le projet de nouveau quartier est compatible avec les éléments environnementaux et 
paysagers du SCoT (voir éléments détaillés dans le point 3.4 du présent document). 
 
Conclusion : 
Le projet de nouveau quartier est compatible avec les orientations inscrites dans le SCoT 
Rhin Vignoble Grand Ballon. 
 
 
3.3.2. SAGE de la Lauch 
 
La Lauch est inscrite dans le SAGE comme zone humide prioritaire, les points 3.4, 3.5 et 3.6 
de la présente note illustrent la compatibilité du projet avec cette inscription. 
 
 
3.3.3. Autres documents d’urbanisme, plans et programmes 
 
Compte tenu de sa portée limitée et de sa comptabilité avec un SCoT intégrateur, l’ouverture 
à l’urbanisation mise en œuvre dans le cadre de la présente procédure est compatible avec 
l’ensemble des documents supra-communaux applicables au territoire étudié.  
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3.4. Analyse de l'état initial de l'environnement et les perspectives de son 
évolution 

 
3.4.1. Principales caractéristiques du site rue du Markstein 
 
3.4.1.1. Localisation du site concerné par la déclaration de projet emportant mise en 
compatibilité du PLU 
 

 
 
Le projet de nouveau quartier se situe au sein d’un espace interstitiel bordé : 

 Au Nord par la rue du Markstein 
 Au Sud par la Lauch 
 À l’Ouest par le quartier des Fontaines 
 À l’Est par le quartier Pfleck 
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3.4.1.2. Servitudes d’utilité publique 
 

Extrait du plan numérique des servitudes d’utilité publique – Source : DDT68 
 

 
 
Le tableau suivant liste les des servitudes affectant le secteur de projet et ses alentours : 
 

Légende Référence Détail 

 
A4 Terrain riverain de cours d’eau domanial (la Lauch) 

 A5 Canalisation d’eau – assainissement 

 A5 Canalisation d’eau – eau potable 

 AC1 Périmètre de protection d’un monument historique 

 I4 Lignes électriques – moyenne tension 

 PM1 PPRi de la Lauch 

 
Conclusion : 
Le projet de nouveau quartier devra se conformer aux servitudes d’utilité publique. 



 
 

ADAUHR 
27 

Commune d’Issenheim – Déclaration de projet 
Septembre 2021 1. Note de présentation 
 

3.4.1.3. Évolution de l’occupation du sol sur le site 
 

 
1934 : Le site du projet est constitué de terres 
agricoles. Le quartier des Fontaines n’existe 
pas encore. Le quartier Pfleck ne compte 
qu’une dizaine de constructions. 

 
1945 : Le site n’a pas évolué. Les activités 
économiques de tissage sont déjà en place 
à l’Ouest du futur quartier des Fontaines. 

Le site a été industrialisé dès 1860. Le 
Tissage quant à lui date de 1920. 

 
1961 : Le site n’a pas évolué. Tandis que 
l’agglomération d’Issenheim s’est beaucoup 
développée. 

 
1975 : Le site n’évolue pas. La ville continue 
de se développer. 

 
1990 : Toujours peu d’évolutions sur le site.  

1997 : le quartier des Fontaines est bien 
avancé. 
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2007 : le site présente globalement le même 
aspect qu’aujourd’hui. 

 
2018 : une parcelle accueille à présent 
quelques jeunes arbres et arbustes. 
Autrement le site demeure inchangé. 

 
Conclusion : 
Le site du projet est constitué de terres agricoles qui ont été progressivement encerclées par 
l’urbanisation, jusqu’à former un interstice agricole (sous la forme d’une vaste dent-creuse) en 
milieu urbain. 
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3.4.1.4. Occupation du sol actuelle 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Occupation du sol Surface (ha) Part (%) 

Prairies (boisées ponctuellement) 3,8 38,6% 

Blé tendre d'hiver 3,2 32,0% 

Mais grain et ensilage 2,2 22,4% 

Jachères de 6 ans ou plus 0,7 7,0% 

Total 9,8 100,0% 
 
 
Conclusion : 
Le site du projet est ainsi occupé principalement par des prairies et de la céréaliculture 
intensive. 
On notera également la présence d’environ 70 ares de jachères. 
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3.4.2. Valeur de la zone 
 
3.4.2.1. Périmètres d’inventaire et de protection du patrimoine naturel et 
environnemental 
 
La commune d’Issenheim est concernée par différents périmètres d’inventaire et de protection 
du patrimoine naturel et environnemental. Ils sont récapitulés dans le tableau suivant : 
  

Le site, et ses alentours, sont-ils concernés ? 
Forêt soumise NON 
ZNIEFF 2 NON 
Zones potentiellement humides CIGAL OUI 
Zones humides SAGE de la Lauch OUI 
Plans régionaux d'actions OUI 

 
Sur les cartes suivantes, le secteur du projet est symbolisé ainsi : 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Conclusion : 
Le site du projet n’est pas concerné par une protection au titre des forêts soumises. 
  

P 

P 
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Conclusion : 
Le site du projet n’est pas repéré dans l’inventaire ZNIEFF. 
 
  

P 
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Conclusion : 
Le site du projet longe le lit de la Lauch, qui est repéré comme zone potentiellement humide 
dans l’inventaire CIGAL. 
  

P 
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Conclusion : 
Le site du projet longe le lit de la Lauch, qui est repéré comme zone humide prioritaire dans 
le SAGE de la Lauch. 
  

P 

Zone humide paritaire du SAGE de la Lauch  
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Conclusion : 
Le site du projet serait concerné pas des enjeux faibles à moyens pour le Crapaud vert selon 
le plan régional d’action. 
Dans les faits, le site ne présente pas d’habitats favorables à l’accueil de l’espèce. 
  

P 
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Conclusion : 
Le site du projet serait concerné pas des enjeux forts pour la Pie-grièche grise selon le plan 
régional d’action. 
Dans les faits, la zone ne présente pas de dispositions favorables à l’accueil de l’espèce. 
 
 
 
  

P 
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3.4.2.2. Expertise zone humide 
 
Dans le cadre du projet, une expertise zone humide a été réalisée. L’étude est jointe au présent 
dossier de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU. Voici la carte de 
délimitation de celle-ci ainsi que les principales conclusions : 
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Conclusion de l’expertise zone humide : 
Le projet a un impact surfacique direct de 4 296,66m² (dont 75% provient de la voirie pour le 
franchissement de la rivière) sur la zone humide identifiée, dont la limite colle globalement avec celle 
de la zone inondable du PPRi. 
Par conséquent (impact > 1 000m² mais < 10 000 m²) le projet est soumis à la rubrique 3.3.1.0 de 
l’article R214-1 du CE.  
Des mesures compensatoires « zone humide » sont à prévoir si le projet doit se maintenir en l’état. 
La rivière et son lit mineur sont identifiés en zone humide prioritaire du SAGE de la Lauch (CF Annexe 
1). Sur cette zone humide spécifique, il ne doit pas y avoir d’impact direct ou indirect sauf justification 
d’intérêt public majeur.  
ATTENTION : La prise en compte de la renouée du Japon qui est une espèce invasive doit être faite 
notamment dans la gestion des déblais remblais afin d’éviter sa propagation. 
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3.4.2.3. Trame verte et bleue 
 
Schéma Régional de Cohérence Écologique 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Conclusion : 
Le site du projet longe le lit de la Lauch, qui est repéré comme corridor écologique au SRCE 
(corridor n°C235). 
 

Extrait du SRCE – tome 1 – annexe n°9 – 362 
 

 
 
Le corridor présente un état fonctionnel satisfaisant selon les données du SRCE. 

P 
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Schéma de Cohérence Territoriale 
 

Extrait du DOO du SCoT – page 89 
 

 
 
Conclusion : 
Le SCoT reprend également le lit de Lauch comme continuité écologique. 
 
 
  

P 



 
 

ADAUHR 
40 

Commune d’Issenheim – Déclaration de projet 
Septembre 2021 1. Note de présentation 
 

3.4.3. Vulnérabilité de la zone 
 
3.4.3.1. Risques naturels 
 
3.4.3.1.1 Risque sismique 
 
Issenheim se situe dans une zone, le fossé rhénan, reconnue comme foyer d'activités 
sismiques.  
 
La nouvelle réglementation sismique entrée en vigueur au 1er

 mai 2011 détermine 5 zones de 
sismicité croissante sur la base d'un découpage communal.  
 

 Zone 1 : aléa très faible ;  
 Zone 2 : aléa faible ;  
 Zone 3 : aléa modéré ;  
 Zone 4 : aléa moyen ;  
 Zone 5 : aléa fort.  

 
Le Haut-Rhin est soumis en majorité à l'aléa modéré et la partie Sud du département à l'aléa 
moyen. Cette situation résulte du contexte géologique régional avec ses systèmes de failles, 
ses fossés d’effondrement et ses reliefs. Le fossé rhénan représente une zone relativement 
sensible avec pour référence le séisme de Bâle qui a entièrement détruit la ville en 1356 et a 
largement affecté le Sundgau. 
 
L’évolution des connaissances scientifiques a engendré une réévaluation de l’aléa sismique 
et une redéfinition du zonage en se fondant sur une approche de type probabiliste (prise en 
compte des périodes de retour). Ce nouveau zonage facilitera également l’application des 
nouvelles normes de construction parasismique Eurocode 8 et permettra une harmonisation 
des normes françaises avec celles des autres pays européens.  
 
La commune se situe ainsi en zone 3 d'aléa modéré. 
 
Conclusion sur le risque sismique :  
Le site du projet se situe en zone 3 d’aléa modéré. Le projet porté par la déclaration de projet 
emportant mise en compatibilité du PLU est pleinement compatible avec ce classement. 
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3.4.3.1.2 Risque inondation 
 
PPRi de la Lauch 
 
La commune d’Issenheim est couverte par le Plan de Prévention des Risques Inondations de 
la Lauch. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Conclusion : 
La partie Sud du site de projet est concernée par un risque fort d’inondation par débordement 
de crue. La partie Nord est concernée par un risque faible de rupture de digue. 
 
  

P 
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Atlas des zones inondables du Haut-Rhin (AZI) 
 
La commune d’Issenheim est également concernée par des zones recensées dans l’AZI du 
Haut-Rhin. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Conclusion : 
Le site du projet n’est pas concerné par les zones recensées dans l’AZI du Haut-Rhin 
 
  

P 



 
 

ADAUHR 
43 

Commune d’Issenheim – Déclaration de projet 
Septembre 2021 1. Note de présentation 
 

3.4.3.1.3 Risque mouvement de terrain 
 
L’érosion des berges 
 

 
 
Conclusion : 
Un seul mouvement de terrain est recensé dans les bases de données du BRGM. Il s’agit d’un 
phénomène d’érosion des berges, situé loin du projet. 
 
Le gonflement des argiles 
 
Les phénomènes de retrait-gonflement sont dus pour l'essentiel à des variations de volume 
des formations argileuses sous l'effet de l'évolution de leur teneur en eau. Ces variations de 
volume se traduisent par des mouvements différentiels de terrain susceptibles de provoquer 
des désordres au niveau du bâti. 
Le Haut-Rhin fait partie des départements français relativement peu touchés jusqu'à présent 
par le phénomène. À la demande du Ministère de l'Écologie, le BRGM a réalisé une 
cartographie de l'aléa retrait-gonflement des sols argileux sur l'ensemble du département en 
vue de permettre une information préventive sur ce risque. 
 

 
 
Conclusion : 
Le site du projet est concerné par un aléa faible de retrait-gonflement des argiles. 

P 

P 
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3.4.3.2. Risques technologiques 
 
3.4.3.2.1 Transport de matières dangereuses 
 
Les risques liés au transport de matières dangereuses peuvent entraîner quatre types d’effets : 

• effets thermiques, liés à la combustion d’un produit inflammable ou à une explosion, 
• effets mécaniques liés à une surpression, résultant d’ondes de choc provoquée par 

une explosion, 
• effets toxiques par inhalation, contact ou absorption d’une substance chimique toxique, 

suite à une fuite sur une installation, 
• effets dus aux substances radioactives liés aux rayonnements ionisants. 

 

 
 
Conclusion : 
La commune est concernée par le risque de transport de matières dangereuses par 
canalisations de gaz, et par voie routière sur la RD83. 
 
Le site du projet est éloigné de ces infrastructures. 
 
  

P 
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3.4.3.2.2 Mémoire des sites et des sols potentiellement pollués 
 
À la demande du Ministère en charge de l’écologie, l’inventaire des anciennes activités 
industrielles et activités de service, ainsi que celui des sites pollués connus, est conduit 
systématiquement à l’échelle départementale depuis 1994 par le BRGM (demande formalisée 
par une lettre de mission en date du 16 avril 1999). 
 
Les données recueillies dans le cadre de ces inventaires sont archivées dans deux bases de 
données nationales, disponibles sur internet : 
 

 BASIAS : Base des Anciens Sites Industriels et Activités de Service, créée par l’Arrêté 
du 10 décembre 1998. 

 BASOL : Base de données sur les sites et sols pollués (ou potentiellement pollués) 
appelant une action des pouvoirs publics, à titre préventif ou curatif. 

 
L’inventaire BASIAS répond à trois objectifs principaux (cf. arrêté ministériel du 10 décembre 
1998 et circulaire du 26 avril 1999, adressée aux préfets) : 
 

 recenser, de façon large et systématique, tous les sites industriels abandonnés ou non, 
susceptibles d’engendrer une pollution de l’environnement, 

 conserver la mémoire de ces sites, 
 fournir des informations utiles aux acteurs de l’urbanisme, du foncier et de la protection 

de l’environnement. 
 
Ainsi, l’inscription d’un site dans BASIAS ne préjuge pas qu’il est le siège d’une pollution. 
 
La commune ne comprend aucun site recensé dans BASOL mais 5 sites repérés dans 
BASIAS (voir point suivant).  
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3.4.3.2.3 Installations Classées pour la Protection de l’Environnement 
 
Les installations et usines susceptibles de générer des risques ou des dangers sont soumises 
à une législation et une réglementation particulière, relatives à ce que l'on appelle les 
Installations Classées pour la Protection de l'Environnement (ICPE). 
 
La commune d’Issenheim accueille 5 ICPE sur son ban : 
 

Nom de l’établissement Régime en vigueur Statut SEVESO 

CAULLIEZ ISSENHEIM Inconnu Non Seveso 

Com Com région Guebwiller-
STEP Issenheim 

Autorisation Non Seveso 

ISSEDIS - LECLERC Enregistrement Non Seveso 

MCS VALIMEST Inconnu Non Seveso 

SOJINAL Autorisation Non Seveso 
Source : BASIAS 
 
On précisera que les entreprises ICPE « Caulliez Issenheim » et « MCS Valimest » ne sont 
plus en activités. 
 

 

 
 
Conclusion :  
Le projet est compatible avec les ICPE et les sites BASIAS présents sur le ban communal. 

P 

P 
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3.4.3.2.4 Rupture de barrage 
 
Comme toutes les communes traversées par la Lauch, Issenheim est concernée par un risque 
d’inondation en cas de rupture de barrage. 
 

 
 
Conclusion : 
L’ensemble du bassin versant de la Lauch est concerné par un risque inondation en cas de 
rupture de barrage. 
 
Issenheim est la deuxième commune la plus éloignée des barrages en question. 
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3.4.3.2.5 Radon 
 
Le radon est un gaz radioactif issu de la désintégration de l'uranium et du radium présents 
naturellement dans le sol et les roches. En se désintégrant, il forme des descendants solides, 
eux-mêmes radioactifs. Ces descendants peuvent se fixer sur les aérosols de l'air et, une fois 
inhalés, se déposer le long des voies respiratoires en provoquant leur irradiation. 
 
Dans des lieux confinés tels que les grottes, les mines souterraines mais aussi les bâtiments 
en général, et les habitations en particulier, il peut s'accumuler et atteindre des concentrations 
élevées atteignant parfois plusieurs milliers de Bq/m³ (becquerels par mètre-cube). 
 

 
 
Conclusion : 
La commune d’Issenheim est classée en potentiel de catégorie 2 (moyen). 
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3.5. Analyse des incidences notables prévisibles de la mise en œuvre du 
projet sur l'environnement 

 
Trois incidences négatives notables sont identifiées : 

1. La réduction du champ d’inondation liée à l’aménagement du pont et à la voirie  

2. La dégradation d’une zone humide règlementaire liée essentiellement à 
l’aménagement de la liaison routière et, dans une moindre mesure, au projet de 
lotissement  

3. Une pollution supplémentaire de la ressource en eau à cause du risque de 
surcharge de la station d’épuration d’Issenheim 

 
 
Des précisions sont apportées ci-après sur ces trois incidences jugées notables, puis en ce 
qui concerne d’autres aspects environnementaux, pour lesquels le projet n’entraîne aucune 
incidence négative significative. 
 
 

1. Champ d’inondation 
 
Le projet de liaison routière est localisé dans le périmètre du PPRi de la Lauch : 

- en zone bleue inondable par débordement (crue centennale) 
- en zone jaune inondable par rupture de digue (crue centennale), où l’aléa est plus limité 

 
En zone bleue, le règlement du PPRi stipule que les travaux d’infrastructures publiques (dont 
projets routiers) sont admis « à titre exceptionnel » : 

- en l’absence d’alternative 
- avec un impact minimal sur le champ d’inondation 
- ne modifiant pas les périmètres exposés 
- permettant de compenser strictement les volumes naturels perdus et la superficie de 

zone inondable disparue ou de présenter une fonctionnalité équivalente 
 
En zone jaune, ils sont admis en l’absence d’alternative en termes de localisation. 
 
 
La traversée de la Lauch ne permet pas d’éviter de remblayer au sein du lit majeur (zone 
naturellement inondable par la plus forte crue connue ou par la crue centennale si celle-ci est 
supérieure), qui correspond à la zone bleue. 
La surface de zone inondable impactée (zone bleue) par le projet est de 4 293 m² (cf. 
figure ci-après, aplat rouge au sein de la zone bleue). Le régime déclaratif au titre de la loi sur 
l’eau s’applique (rubrique 3.2.2.0. de l’article R214-1 du code de l’environnement). Le projet 
génère un apport de remblais en zone inondable dont le volume est de 2 896 m³. 
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Un dossier de déclaration est disponible en annexe ; il détaille les impacts du projet de voirie 
et la mesure de compensation en volume proposée. Cette dernière est présentée de façon 
synthétique dans la section 3.6 suivante. 
 
 
En tout état de cause, on peut noter que le projet de règlement prend correctement en compte 
le risque d’inondation, faisant correspondre la zone Na avec la zone bleue du PPRi de la 
Lauch. Le règlement de cette zone ainsi que celui de la zone AUa fait explicitement référence 
à l’opposabilité du PPRi et reprend les principales dispositions de celui-ci, notamment en 
termes d’interdictions d’occupation du sol ou d’autorisations sous conditions.  
 
 

2. Zone humide 
 
On peut tout d’abord signaler que l’évitement de la zone humide ordinaire est en grande partie 
réalisé à travers le zonage AUa, qui évite la zone inondable et par conséquent une grande 
partie de la zone humide, dont les contours se calent grosso modo sur la première. 
La réduction du projet a été étudiée et porte sur une conception d’emprise des voiries réduite 
au strict minimum pour le franchissement de la Lauch. Cependant ces ouvrages techniques 
doivent répondre à des contraintes réglementaires techniques et sécuritaires qui induisent des 
impacts incompressibles. 
 
Ainsi, l’impact direct sur la zone humide règlementaire représente une surface de 
4293,66 m² (voirie et lotissement), comme le montre la figure ci-dessous (surface en rouge). 
Comme indiqué précédemment, le projet est soumis à la rubrique 3.3.1.0 de l’article R214-1 
du code de l’environnement et doit donc faire l’objet d’une déclaration, et prévoir une 
compensation avec équivalence fonctionnelle de la perte (cf. § 3.6). 
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L’intérêt de la zone humide impactée directement est principalement d’ordre hydrologique, 
l’essentiel de l’impact concernant une zone dépourvue d’une végétation typiquement humide 
(hygrophile). On peut cependant noter qu’une part du projet vise la ripisylve de la Lauch, un 
habitat naturel d’intérêt communautaire, ou encore un ourlet hygrophile. Ces deux habitats 
présentent néanmoins un état de conservation dégradé, notamment à cause de la présence 
de la Renouée du Japon, espèce exotique envahissante. 
 
 
 

3. Surcharge de la STEP d’Issenheim 
 

 Situation de la STEP et actions en cours 
 
Les dernières données disponibles1 (pour l’année 2019) indiquent que la station d’épuration 
d’Issenheim, qui traitera les eaux usées du site, est : 
 
Au titre de la directive ERU (91/271/CEE) : 
 

- équipement : conforme  
- performance : conforme 
- collecte par temps sec : conforme 
- collecte par temps de pluie : non-conforme (défaut d’autosurveillance réseau) 

 
Au titre de la conformité locale : 
 

- non-conforme : idem ci-dessus et débit de référence très supérieur au débit nominal 
de la station d’épuration 

 
 
D’après les services techniques de la communauté de communes, la non-conformité 
due au défaut d’autosurveillance du réseau a été levée en 2020 pour la partie du réseau 
située sur le territoire de la CCRG (quasi-totalité du réseau arrivant à la station). En 
revanche, le défaut d’autosurveillance resterait d’actualité pour la partie localisée sur le 
territoire géré par le SIVOM de l’Ohmbach. 
 
 
Selon une note transmise en janvier 2021 par les services de la CCRG, un diagnostic simplifié 
de la station mené en 2019 par un cabinet indépendant a révélé un taux de saturation 
hydraulique (pendant et hors période de vendange) qui dépasse les 100 % par rapport aux 
valeurs fixées par l’arrêté d’autorisation et par rapport aux « capacités techniques 
réelles » de la station. Elle conclut que « la capacité de traitement de la station pendant et 
hors période de vendange définie dans l’arrêté préfectoral n’est donc plus cohérente avec les 
charges reçues sur la station sur cette période », en précisant que « la seule problématique 
réellement présente est le taux de saturation hydraulique en pointe qui est de 150% de 
la capacité hydraulique de la station ». 
 
Afin de répondre à cette problématique, les services idoines de la CCRG présentent le 
programme suivant : 

- Rencontre avec les services de la police de l’eau s’étant tenue en juillet 2020 afin de 
définir les modalités de révision de l’arrêté préfectoral conformément à l’arrêté du 21 
juillet 2015 

- Finalisation de l’étude du schéma directeur assainissement des eaux usées 
début 2021 

 
1 D’après le Portail d'information sur l'assainissement communal : assainissement.developpement-
durable.gouv.fr (données mises à jour le 14/12/2020). 
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- Etude technique et administrative complète sur la STEU depuis octobre 2020 
permettant d’aboutir à un programme global de travaux à l’été 2021 

 
 

 Incidences du projet sur le fonctionnement de la STEP 
 
La note mentionnée ci-dessus analyse les incidences potentielles du projet d’aménagement 
visé par la déclaration de projet sur le fonctionnement de la STEP. 
 
Le projet comprend 200 lots, ce qui représente environ 550 habitants. Le secteur sera 
intégralement traité en séparatif et n’enverra donc que des eaux usées strictes à la 
STEP. 
 
Les deux tableaux ci-dessous présente les charges nominales maximales de la station (en 
temps de pluie et période de vendanges), et le volume et les quantités arrivant à la station en 
situation de pointe, la dernière ligne présentant le taux de saturation en pointe. 
Le premier tableau est la situation actuelle, et le second en intégrant les effluents du projet. 
 
 

Volume 
journalier 

MES DCO DBO5 NTK PT 

m3/jour kg/jour kg/jour kg/jour kg/jour kg/jour 
Charge nominale temps de 
pluie + apports vendange  

22 030 5 600 12 300 5 990 630 173 

P95  33 042 3 826 8 430 4 363 555 111 
Taux de saturation en 
pointe (= 95%)  

150% 68% 69% 73% 88% 64% 

       
Apport Lotissement 550 EH 60.5 38.5 74.25 33 6.6 1.1 
P95 + Lotissement 33 102.5 3 864.5 8 504.25 4 396 561.6 112.1 
       
Taux de saturation en 
pointe (= 95%) + 
Lotissement 

150.25% 69% 69.15% 73.3% 89.15% 64.8% 

 
 
La note conclut : 
 
« Comme on peut le constater la création du lotissement d’Issenheim n’aura qu’un impact 
minime sur le fonctionnement actuel de la STEU. En effet les charges et le volumes entrants 
supplémentaires ne représenteront qu’une part infime dans le volume et la charge traitée sur 
la STEU. 
 
Ce lotissement n’aura donc aucun impact sur le fonctionnement de la STEU. » 
 
 
Malgré cet impact minime, qui ne devrait pas influer sur les performances épuratoires 
de la station, la non-conformité locale liée au débit de référence très supérieur au débit 
nominal de la station d’épuration devrait être traitée pour permettre l’ouverture à 
l’urbanisation de la zone. 
 
En effet, le SDAGE prévoit dans son orientation T5C-O1 que « l'ouverture à l'urbanisation d’un 
nouveau secteur ne peut pas être envisagée si la collecte et le traitement des eaux usées 
(assainissement collectif ou non collectif) qui en seraient issues ne peuvent pas être effectués 
dans des conditions conformes à la réglementation en vigueur et si l'urbanisation n'est pas 
accompagnée par la programmation des travaux et actions nécessaires à la réalisation ou à 
la mise en conformité des équipements de collecte et de traitement ». 
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Ainsi, l’ouverture à l’urbanisation du secteur AUa devrait être conditionnée à la 
présentation du programme global de travaux évoqué précédemment, qui vise à lever 
les non-conformités actuellement observées. 
 
 
 
 
En ce qui concerne les autres aspects environnementaux, pour lesquels aucune incidence 
notable n’est à signaler, on peut mentionner : 
 

 La préservation du lit mineur de la Lauch, zone humide prioritaire du SAGE, le pont 
projeté n’entraînant aucun impact direct permanent au niveau du lit mineur et 
nécessitant uniquement quelques enrochements de part et d’autre du pont  

 L’absence d’incidences qualitatives ou quantitatives sur la ressource utilisée pour 
l’AEP 

 L’absence d’incidences notables sur le milieu naturel (site éloigné de zonages 
remarquables, préservation du corridor écologique lié à la Lauch, absence d’impact sur 
les espèces concernées par un plan régional d’actions) 

 Une consommation foncière qui respecte les prescriptions fixées par le SCoT en 
termes de densité 

 L’intégration paysagère du projet à travers l’interface végétale au Sud de la RD 
existante, prescrite par l’OAP sectorielle 

 L’absence d’incidence vis-à-vis du périmètre délimité des abords de la maison Saint-
Michel (monument historique) 

 Le fait que le site soit préservé de risques (en dehors de l’inondation) et de nuisances 
spécifiques (à distance de sources de pollution atmosphérique, sonore ou 
électromagnétique par exemple) 
 

 
 
 
Conclusion : 
Le projet présente trois incidences notables prévisibles, pour lesquelles des mesures sont à 
prévoir (cf. point 3.6 ci-après). 
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3.6. Présentation des mesures envisagées pour éviter, réduire voire 
compenser les conséquences dommageables de la mise en œuvre du 
projet sur l'environnement 

 
 

1. Champ d’inondation 
 
Comme indiqué précédemment, le projet génère un apport de remblais en zone inondable 
dont le volume est de 2 896 m³. Afin de compenser ce volume, le projet intègre une zone de 
déblai en aval de la traversée de la Lauch, immédiatement contiguë au projet (coté est). 
 
La réalisation de ces excavations génère un volume de déblais de 4 334 m³. Ce volume 
est très nettement supérieur au 2 896 m³ de remblais générés par le projet. 
La compensation du volume de crue est atteinte et même dépassée. 
 
Ce modelage constitue dans le même temps le fondement de la compensation liée à la 
compensation zone humide. Les terrassements en déblais sont réalisés par : 

- un décapage de la terre végétale (environ 30 cm) et sa mise en cordon sur le site pour 
être réutilisée 

- la réalisation du déblai et l’évacuation des excédents 
- la remise en œuvre de la terre végétale 

 
 

 
 

 
 
 
En présence d’espèces invasives, notamment la renouée du Japon, les terres ne seront pas 
mises en mouvement pour éviter toute dissémination de l’espèce. Compte tenu de la faible 
surface colonisée par ces végétaux, leur évitement est la solution la moins impactante pour 
l’environnement. Toutefois, si cela devait s’avérer nécessaire, les déblais seront alors 
transportés en décharge de classe 3 et en aucun cas remis en œuvre. 
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2. Zone humide 
 
La compensation de la destruction de 4 293,66 m² de zone humide s’effectue au sein de la 
zone Na, couplée avec la mesure de compensation liée au remblai en zone inondable. 
 
Cette mesure consiste à procéder à un décaissement sur une surface de 10 179,75 m² avec 
un modelage qui permet une diversité en termes de profondeur. Elle vise l’amélioration 
écologique du milieu par la création d’un maillage de 7 habitats d’intérêts écologiques : 
 
 

 
 
 
La compensation en elle-même n’impacte que des cultures et une friche à Renouée du Japon, 
sans aucun intérêt écologique. 
 
Les résultats attendus sont un gain de zone humide sur la parcelle compensatoire et un 
gain de biodiversité par la diversification des habitats selon un gradient hydrique. 
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Les principes de mise en œuvre de cette mesure sont précisés au sein du dossier de 
déclaration Loi sur l’eau présenté en annexe (notamment techniques de recréation des 
habitats, de gestion, de suivi, etc.). 
 
 
 

3. Surcharge de la STEP d’Issenheim 
 
Comme indiqué dans le point 3.5, afin de respecter l’orientation T5C-O1 du SDAGE, il y a lieu 
de conditionner l’ouverture à l’urbanisation du secteur AUa à la présentation du programme 
global de travaux évoqué précédemment, qui vise à lever les non-conformités observées 
sur la station. 
 
 

4. Alimentation en eau potable 
 
Des travaux sont prévus au lac de Lauch afin de pouvoir augmenter la capacité de stockage 
de la retenue d’eau. Cette dernière sera suffisante pour fournir l’eau à la vallée du Florival. 
 
En parallèle, une canalisation de secours d’alimentation en eau potable sera opérationnelle 
début d’année 2022. Celle-ci raccordera le réseau de la CCRG à celui du syndicat 
intercommunal d’adduction d’eau potable Ensisheim, Bollwiller et environ (EBE). Ainsi, cette 
canalisation pourra suppléer les éventuels manques d’eau provenant de la Lauch en cas de 
sècheresses intenses ou d’événements impromptus. 
 
Enfin, le besoin en eau potable de ce nouveau lotissement a été évalué à environ 27 000 m3 
par an. Les infrastructures actuellement en place au sein de la CCRG ont amplement la 
capacité de répondre à cette nouvelle demande. 
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4. Mise en compatibilité du PLU et explications des choix retenus 
 
4.1. Justification de la mise en compatibilité du PLU 
 
4.1.1. Mise en compatibilité du zonage 
 

Zonage AVANT mise en compatibilité 

 

Zonage APRES mise en compatibilité 
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Le projet d’aménagement qui permet la réalisation d’un nouvel ouvrage de franchissement sur 
la Lauch, ainsi que la création d’un nouveau quartier urbain mixte, s’inscrit dans une zone à 
urbaniser de réserve foncière AUr dans le PLU approuvé. 
 
La présente procédure de déclaration de projet emporte la mise en compatibilité de ce zonage 
en ouvrant la zone en question à l’urbanisation. Pour la première tranche du lotissement, cette 
zone est à présent dénommée AUa et se voit affectée une règlementation propre au projet 
qu’elle encadre. 
 
La Lauch et ses berges voient également leur zonage évoluer, passant d’une zone NO assez 
restreinte à une zone Na plus vaste. Cette évolution permet de mieux protéger le lit de Lauch, 
notamment au regard de l’inondabilité et de l’humidité des terres. 
 
Enfin, la bande Sud longeant la rue du Markstein initialement classée en NO est reclassée en 
Na. Ces terrains, devant accueillir une mise en valeur paysagère des abords routiers ainsi que 
la création d’une cheminement doux, voient leur largeur se réduire à la marge, afin de mieux 
adapter le zonage au projet urbain à encadrer. Les Orientations d’Aménagement spécifiques 
au futur quartier contiennent une illustration des aménagements prévus dans cette bande : 
 

 
 
 
L’évolution des surfaces des zones mises en compatibilité est détaillée à la page suivante. 
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 Surface AVANT Surfaces APRÈS Différence 

Bande N le long de 
la rue du Markstein 

NO  Na 
0,6 ha 0,4 ha - 0,2 ha 

Zone à urbaniser 

AUr  AUa/AUr 8,2 ha 
7,1 ha 

(dont 3,34 ha en AUa 
et 3,76 ha en AUr) 

- 1,1 ha 

Partie inondable et 
humide 

NO  Na et NO 
25,1 ha 26,4 ha + 1,3 ha 

 
Ainsi, au total le projet porté par la présente procédure de déclaration de projet conduit à 
reverser environ 1,1 ha de zone à urbaniser en zone naturelle. 
 
C’est la meilleure protection de la zone inondable et humide en lien avec le lit de la Lauch qui 
explique cet effort de réduction de l’inscription et de la consommation foncières du PLU. 
 
 
 
Caractères des zones créés : 
 

 Zone AUa : 
 
La zone AUa du PLU est destinée à une urbanisation future dans le cadre du présent 
document d’urbanisme. Les conditions d’ouverture à l’urbanisation de cette zone sont fixées 
dans le présent règlement écrit et complétées, voire même précisés spatialement et 
graphiquement, dans les Orientations d’Aménagement spécifiques au nouveau quartier rue 
du Markstein. 
 
La zone AUa est tournée vers une vocation principalement résidentielle, même si elle admet 
sous conditions des éléments de mixité fonctionnelle. 
 
Il conviendra d’y développer un urbanisme de qualité à même répondre aux besoins du 
territoire, tout en accueillant dans les meilleures conditions les nouveaux habitants. 
 

 Zone Na : 
 
La zone Na correspond aux espaces naturels au Nord et Sud du projet de nouveau quartier 
rue du Markstein. 
 
Au Nord, il s’agit d’une bande verte aménagée qui permet un traitement qualitatif de l’interface 
entre le futur quartier et la rue du Markstein. 
 
Au Sud, il s’agit du lit inondable de la Lauch. 
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4.1.2. Mise en compatibilité des Orientations d’Aménagement 
 
4.1.2.1. Mise en compatibilité des orientations existantes 
 
Le PLU approuvé en 2007 comprend des « Orientations d’Aménagement », qui définissent de 
façon générale l’évolution des zones à urbaniser. La présente procédure de déclaration de 
projet emporte la mise en compatibilité de ce document en le complétant et le précisant par 
l’ajout d’un document spécifique au projet porté. 
 

Zonage AVANT mise en compatibilité 

 

Zonage APRES mise en compatibilité 

 
 
Ainsi, la présente procédure détaille les Orientations d’Aménagement à suivre sur le secteur 
de projet dans un document spécifique « 2.b. Orientations d’aménagement spécifiques au 
nouveau quartier rue du Markstein ».  
 
Les Orientations d’Aménagement du PLU approuvé ne sont plus applicables dans ce secteur, 
seules les nouvelles orientations apportées par la présente procédure doivent être suivies par 
les aménageurs. 
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4.1.2.2. Justification des nouvelles orientations créées 
 
Le tableau suivant reprend la structure des Orientations d’Aménagement (OA) spécifiques 
au nouveau quartier rue du Markstein et en justifie les éléments principaux : 
 

STRUCTURE DES 
ORIENTATIONS 

PRINCIPALES JUSTIFICATIONS 

Orientations graphiques 

Schéma de principe du futur 
quartier 

Les OA présentent un schéma de principe du futur quartier 
à aménager.  

Il s’agit ici à la fois de reprendre et d’encadrer le parti 
d’aménager qui constituera le futur Permis d’Aménager à 
déposer. 

Prescriptions graphiques Ces prescriptions en lien avec le schéma de principe visent 
à encadrer les objectifs de mixité urbaine et sociale en 
affectant des typologies différentes d’habitat en fonction 
des ilots urbains à aménager. 

Les principes et la hiérarchie viaire du projet sont 
également repris. Les voies sont imaginées pour desservir 
de façon optimale le foncier à aménager tout en assurant 
des déplacements sécurisés pour tous les usages 
(voitures/piétons/cycles). 

Enfin, sont repris les éléments de végétalisation à mettre en 
œuvre dans le cadre du projet, notamment dans le but 
d’assurer une bonne insertion environnementale et 
paysagère. 

L’OA rappelle également la protection de la zone inondable 
du PPRi. 

Phasage de l’opération L’OA prescrit la réalisation du projet en deux phases. 

Ce phasage tient compte des aménagements de voirie à 
réaliser (nouvel accès sur la RD et nouvel ouvrage de 
franchissement de la Lauch). 

Le phasage permettra également d’assurer un accueil 
progressif des nouveaux habitants. 

Orientations textuelles 

La qualité de l'insertion 
architecturale, urbaine et 
paysagère 

Les OA mettent en œuvre toute une série de prescriptions 
et de recommandations visant à garantir la qualité urbaine 
du projet. 

Les constructions à réaliser devront respecter l’esthétique 
des lieux environnants et présenter une diversité urbaine, 
toute en optimisant et densifiant le foncier disponible. 

Le projet devra prendre en compte et apporter des solutions 
pour tous les modes de déplacements afin de faciliter les 
usages et d’assurer la sécurité de tous. 

Une attention particulière devra être portée quant à 
l’insertion paysagère du quartier le long de la rue du 
Markstein. En effet, le projet sera fortement visible le long 
de cette RD. 
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Le projet devra comporter une réflexion architecturale 
poussée afin d’assurer qualité et cohérence sur l’ensemble 
du projet. 

La mixité fonctionnelle et 
sociale 

La vocation principale du quartier est l’habitat, néanmoins 
dans le but d’encourager la mise en place d’une mixité 
fonctionnelle compatible avec le voisinage d’habitations, 
certaines activités économiques sont autorisées. 

Des prescriptions sont prises en termes de densité urbaine 
et de diversification du parc de logement. Il s’agira 
notamment de proposer un large panel d’offres et de types 
de logements, afin de répondre au besoin de tous et ainsi 
favoriser la mixité sociale et générationnelle du quartier. 

La qualité environnementale 
et la prévention des risques 

Les OA commencent par rappeler le PPRi qui a valeur de 
SUP, et qui est davantage repris dans le règlement écrit. 

Ensuite, toute une série de prescriptions et de 
préconisations visant à assurer une bonne qualité 
environnementale sont prises. Il s’agira notamment de lutter 
contre l’imperméabilisation et d’adapter les constructions 
avec la mise en place d'installations en lien avec les 
énergies renouvelables du type dispositifs solaires et 
photovoltaïques. 

Ces prescriptions et recommandations visent à réduire 
l’impact environnemental du futur quartier. 

La collecte des ordures 
ménagères 

Des prescriptions en termes de gabarits de voirie sont 
prises afin d’assurer le bon fonctionnement de la collecte 
des ordures ménagères tout en assurant la sécurité de la 
circulation publique. 

La mise en place de zones de dépose collective des bacs 
de collectes des ordures ménagères est préconisée afin 
d’optimiser le ramassage. 

Illustration d’une vue en coup 
de la Rue du Markstein 

L’insertion paysagère du projet le long de la rue du 
Markstein constitue une composante importante du projet, 
cette illustration permet de mieux visuelle les éléments qui 
sont attendus. 
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4.1.3. Mise en compatibilité du règlement écrit 
 
La présente déclaration de projet se concrétise par la création de deux secteurs nouveaux 
dans le règlement écrit : 
 

 AUa : qui accueillera la première tranche d’un quartier urbain mixte principalement 
dévolu à l’habitat 

 
 Na : qui correspond principalement à la partie inondable et humide au Nord de la 

Lauch, et secondairement à la bande d’insertion paysagère entre le projet urbain et la 
rue du Markstein. 

 
Deux chapitres règlementaires spécifiques sont ajoutés au règlement écrit afin d’encadrer les 
dispositions règlementaires écrites de ces deux secteurs. 
 
4.1.3.1. Justification de la règlementation écrite du secteur AUa 
 
Le tableau suivant reprend la structure du règlement écrit de la zone AUa et en justifie les 
éléments principaux : 
 

N° 
article 

Principales justifications 

1 

L’article 1 interdit les occupations et utilisations du sol qui ne sont pas compatibles 
avec le voisinage d’un quartier urbain principalement dévolu à l’habitat (1.1 à 1.3). 

Les principales interdictions inscrites dans le PPRi sont également reprises (1.4 à 
1.7). 

2 

L’article 2 est rédigé dans le but d’encadrer le projet de lotissement urbain qui 
emporte la présente mise en compatibilité du PLU (dispositions 2.1 à 2.3). 

Des liens de compatibilité sont faits avec les Orientations d’Aménagement 
spécifiques au nouveau quartier rue du Markstein, qui viennent compléter les 
aspects réglementaires. 

Les principales autorisations sous conditions inscrites dans le PPRi sont également 
reprises (2.4 à 2.6). 

De plus, l’article précise que l’ouverture effective à l’urbanisation du secteur est 
conditionnée à la validation du programme global de travaux visant à lever les non-
conformités de la station d’épuration. 

3 

Des règles en matière de desserte par les voies sont nécessaires afin d’assurer 
l'approche du matériel de protection civile et lutte contre l'incendie, ainsi que du 
matériel de collecte des ordures ménagères (3.2). 

De plus, cet article se justifie par la nécessité de créer des accès qui correspondent 
au projet, qui comprend de nouvelles infrastructures viaires importantes (nouvel 
accès sur la RD et nouvel ouvrage de franchissement de la Lauch) (3.3). 

À nouveau, un lien de compatibilité est fait avec les Orientations d’Aménagement 
spécifiques au nouveau quartier rue du Markstein, qui viennent compléter les 
aspects réglementaires (3.1). 

4 

Des règles concernant les réseaux d’eau potable, d’assainissement, de gestion 
des eaux pluviales, d’électricité et de télécommunications sont impératives pour 
des raisons de sécurité et de salubrité publique (4.1 à 4.5) 

Les dispositions spécifiques contenues dans le PPRi sont reprises (4.6). 

5 Article supprimé en application de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 dite loi ALUR. 
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Repris ici uniquement pour des raisons de cohérence dans la numérotation des 
articles avec les autres zones et secteurs du PLU. 

6 

Le règlement du PLU n’est applicable qu’à l’enveloppe externe du ou des 
opérations de lotissement à venir, d’où une règlementation minimale qui impose 
des reculs par rapport aux voies existantes, garantissant ainsi la sécurité des 
circulations publiques. 

7 

Le règlement du PLU n’est applicable qu’à l’enveloppe externe du ou des 
opérations de lotissement à venir, d’où une règlementation minimale qui offre un 
large panel d’implantation, sauf par rapport aux zones urbaines limitrophes où le 
recul est la règle. Ce qui permettra d’assurer la bonne greffe du nouveau quartier 
avec les tissus urbains environnants. 

8 

Lors d’interventions de lutte contre les incendies ou de protection civile, les services 
de secours sont parfois amenés à intervenir dans les propriétés. 

C’est pour des raisons de sécurité publique que cet article a été retenu. En effet, il 
est nécessaire que les constructions situées sur un terrain appartenant à un même 
propriétaire ne fassent pas obstacle par leurs dispositions aux interventions 
nécessitées par la lutte contre les incendies et la protection civile, notamment en 
cas de constructions multiples sur de grandes parcelles. 

9 

L’emprise au sol n’est pas règlementée, ce qui permettra un usage optimal du 
foncier, dans le but d’atteindre la densité urbaine minimale fixée dans les 
Orientations d’Aménagement. 

Cette absence de règlementation est néanmoins contrebalancée par l’article 13. 

10 

La règlementation des hauteurs se justifie par la nécessité de préserver les 
paysages urbains du territoire. 

Ainsi, les gabarits retenus tiennent compte des volumes classiquement présents 
dans la commune, tout en permettant d’atteindre une densité urbaine minimale. 

11 

Les caractéristiques architecturales des façades et toitures, ainsi que les clôtures 
participent au cadre de vie et au paysage urbain à l’échelle du quartier ou de l’ilot. 

L’intérêt de cet article est de s’assurer que les projets à venir respectent le 
caractère des lieux avoisinants et les sites et paysages naturels ou urbains. 

Par ailleurs, cet article est largement complété par les Orientations 
d’Aménagement. 

12 
Le PLU approuvé disposait déjà d’une annexe règlementaire fixant des normes 
minimales de stationnement. Ces normes sont reprises et doivent être appliquées 
dans le secteur AUa créé par la présente procédure. 

13 

Il s’agit ici d’adapter les espaces non-bâtis à leur rôle environnemental. 
Réintroduire la notion de nature en milieux urbanisés et améliorer l’environnement 
des zones d’habitat, tout en favorisant une gestion durable des sols. 

De plus, il s’agit ici également de lutter contre l’imperméabilisation des sols et les 
problématiques de ruissellement des eaux pluviales que cela peut engendrer. 

14 
Article supprimé en application de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 dite loi ALUR. 

Repris ici uniquement pour des raisons de cohérence dans la numérotation des 
articles avec les autres zones et secteurs du PLU. 
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4.1.3.2. Justification de la règlementation écrite du secteur Na 
 
Le tableau suivant reprend la structure du règlement écrit de la zone Na et en justifie les 
éléments principaux : 
 

N° 
article 

Principales justifications 

1 
L’article 1 est rédigé de manière à restreindre très fortement la constructibilité de 
la zone, notamment en lien avec les dispositions du PPRi. 

2 

Les principales autorisations sous conditions inscrites dans le PPRi sont reprises 
(2.1 à 2.5). 

La zone Na se verra traversée par un nouvel ouvrage de franchissement de la 
Lauch, d’où les précisions apportées par l’article 2.5. 

3 

Malgré sa constructibilité limitée, la zone Na se verra traversée par un nouvel 
ouvrage de franchissement de la Lauch. La voirie qui desservira ce pont traversera 
également la zone AUa, d’où la reprise d’une règlementation commune sur ces 
deux secteurs. 

Des règles en matière de desserte par les voies sont nécessaires afin d’assurer 
l'approche du matériel de protection civile et lutte contre l'incendie, ainsi que du 
matériel de collecte des ordures ménagères (3.2). 

De plus, cet article se justifie par la nécessité de créer des accès qui correspondent 
au projet, qui comprend de nouvelles infrastructures viaires importantes (nouvel 
accès sur la RD et nouvel ouvrage de franchissement de la Lauch) (3.3). 

À nouveau, un lien de compatibilité est fait avec les Orientations d’Aménagement 
spécifiques au nouveau quartier rue du Markstein, qui viennent compléter les 
aspects réglementaires (3.1). 

4 
Des règles concernant la gestion des eaux pluviales et les réseaux électriques sont 
impératives pour des raisons de sécurité et de salubrité publique (4.1 à 4.2) 

Les dispositions spécifiques contenues dans le PPRi sont reprises (4.3). 

5 
Article supprimé en application de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 dite loi ALUR. 

Repris ici uniquement pour des raisons de cohérence dans la numérotation des 
articles avec les autres zones et secteurs du PLU. 

6 
Malgré la constructibilité limitée de la zone Na, des dispositions sont inscrites du 
fait du caractère obligatoire de l’article 6. 

7 
Malgré la constructibilité limitée de la zone Na, des dispositions sont inscrites du 
fait du caractère obligatoire de l’article 7. 

8 Sans objet du fait de la constructibilité limitée de la zone. 

9 Sans objet du fait de la constructibilité limitée de la zone. 

10 Sans objet du fait de la constructibilité limitée de la zone. 

11 
Le règlement se contente de reprendre une disposition générale reprise du Code 
de l’urbanisme. 

12 Sans objet du fait de la constructibilité limitée de la zone. 

13 
Le règlement établit un lien de compatibilité avec les Orientations d’Aménagement 
qui apportent des éléments complémentaires. 

14 
Article supprimé en application de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014 dite loi ALUR. 

Repris ici uniquement pour des raisons de cohérence dans la numérotation des 
articles avec les autres zones et secteurs du PLU. 
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4.2. Incidences de la mise en compatibilité sur le PLU 
 
Le présent point s’intéresse aux incidences des évolutions du document d’urbanisme. Les 
incidences prévisibles du projet de nouveau quartier urbaine sont présentées au point 3.5 du 
présent document. 
 
Les principales incidences de la mise en compatibilité du PLU avec le projet porté par la 
présente procédure sont les suivantes : 
 

 Ouverture à l’urbanisation d’une zone de réserve foncière : la partie Ouest de la 
zone AUr est ouverte à l’urbanisation et à présent dénommée AUa. En effet les 
éléments viaires réalisés dans le cadre du projet viennent apporter les réseaux et 
équipements nécessaires et suffisants pour ouvrir cette zone à l’urbanisation, comme 
le prévoyait le PLU approuvé. 
 

 Meilleure protection de la zone inondable et humide au Nord du lit de la Lauch : 
la partie inondable et humide située au Nord de la Lauch voit sa protection 
règlementaire renforcée par le remplacement de la zone NO par une nouvelle zone Na 
plus vaste. Le PLU ainsi mis en compatibilité protège de façon plus forte ce secteur 
sensible du point de vue des risques naturels et de l’environnement.  
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5. Composition du dossier 
 
Le présent dossier de déclaration de projet emportant mise en compatibilité du PLU 
d’Issenheim se compose des pièces suivantes : 
 

1. Note de présentation 

2. Orientations d’aménagement 

a. Orientations d’aménagement mises en compatibilités 

b. Orientations d’aménagement spécifiques au nouveau quartier rue du Markstein 

3. Extrait du règlement graphique mis en compatibilité 

4. Extrait du règlement écrit mis en compatibilité 

5. Étude de compensation zone humide 

6. Dossier déclaratif : Création d’une voie nouvelle liaison 

7. Dossier n°68-2020-00088 : Récépissé de dépôt de dossier de déclaration donnant 
accord pour commencement des travaux concernant la création d’un pont sur la Lauch 
entre la RD 83 et la rue de Nevers – Commune d’Issenheim. 

 
8. Dossier n°68-2020-00178 : Récépissé de dépôt de dossier de déclaration concernant 

les travaux en zone humide et remblais en zone inondable en raison de la création 
d’une nouvelle liaison routière – Commune d’Issenheim. 
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6. Évolution du dossier suite à l’enquête publique et la réunion 
d’examen conjoint 

 
Ne sont repris ici que les éléments qui ont amené à faire évoluer le dossier. Pour voir 
l’ensemble des réponses apportées aux PPA et observations émises lors de l’enquête 
publique, il faut se reporter au compte-rendu de la réunion d’examen conjoint et au mémoire 
en réponse rédigé dans le cadre de l’enquête publique. 
 
6.1. Évolution du dossier suite à la réunion d’examen conjoint 
 
Évolution du dossier suite aux observations de la Direction Départementale des Territoires du 
Haut Rhin : 
 

 La présente note de présentation est complétée par un volet justificatif focalisé sur les 
besoins résidentiels du territoire et de la commune. 

 
6.2. Évolution du dossier suite à l’avis de la MRAe 
 
Le 29 mars 2021, l’autorité environnementale a décidé de ne pas soumettre la procédure de 
déclaration de projet à évaluation environnementale, sous réserve de la prise en compte des 
deux recommandations suivantes : 
 
Recommandant de prendre en compte la thématique de l’eau potable, étant donnée 
l’accroissement de population engendrée par ce projet ; 
 

 La collectivité répond favorablement, des éléments concernant l’alimentation en eau 
potable sont ajoutés à la présente note. 

 
Recommandant, dans le cadre de l’élaboration en cours du plan local d’urbanisme 
intercommunal (PLUi) de la communauté de communes de la région de Guebwiller, de revoir 
l’ensemble des zones à urbaniser ouvertes sur le territoire de la commune d’Issenheim et de 
reclasser en zone naturelle ou agricole, à titre de compensation, au minimum l’équivalent de 
la superficie consommée par le présent projet. 
 

 La collectivité répond favorablement, et confirme que dans le cadre du PLUi en cours 
d’élaboration, l’ensemble des zones à urbaniser ouvertes sur le territoire 
intercommunal sera revu et mis en adéquation avec les besoins démographiques et 
résidentiels identifiés dans le Programme Local de l’Habitat (également en cours 
d’élaboration). 

 
 Par ailleurs, on précisera que le calendrier d’élaboration du PLUi est incompatible avec 

celui du présent projet porté à l’enquête publique (approbation prévisionnelle du PLUi 
en 2024). 
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6.3. Évolution du dossier suite à l’enquête publique 
 
6.3.1. Rapport du commissaire enquêteur 
 
Le commissaire enquêteur a rendu un avis favorable assorti d’une seule recommandation : 
 
Mise en place d’un plan de communication concernant les actions de compensation 
environnementale envisagées dans l’immédiat et à long terme 
 

 La collectivité répond favorablement, la compensation environnementale à mettre en 
place ainsi que son suivi dans le temps feront l’objet d’une communication dans le 
bulletin d’information communal, conformément à l’échéancier fixé par l’arrêté 
préfectoral. 

 
6.3.2. Réunion de la commission urbanisme de la commune d’Issenheim 
 
Suite au rendu du rapport du commissaire enquêteur, la commission urbanisme de la 
commune d’Issenheim s’est réunie le 19 juillet et a été attentive aux observations, notamment 
celles du monde agricole. 
 
Lors de l’enquête publique, une partie de la profession agricole a exprimé son besoin de 
poursuivre l’exploitation de certaines terres agricoles concernées par le projet de lotissement. 
 
C’est notamment le cas d’une exploitation agricole existante qui exploite des terres dont 
l’urbanisation est prévue dans la tranche 2 du projet de lotissement. 
 
Afin de tenir compte de ces besoins exprimés dans le cadre de l’enquête publique, la 
collectivité modifie le dossier afin de renforcer règlementairement le phasage de l’opération. 
 
Ainsi, au-lieu d’indiquer uniquement le phasage au travers de l’OAP du secteur en question. 
Le découpage de l’opération est renforcé règlementairement par son inscription dans le 
zonage. De fait, seule la tranche 1 est reversée en zone AUa directement aménageable, la 
tranche 2 est maintenue dans la zone de réserve AUr. 
 
Cette modification porte uniquement sur les modalités de concrétisation du découpage en 
deux tranches prévues dès le départ dans le projet. Les autres points du projet demeurent 
inchangés. 
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L’ensemble du dossier est amendé pour tenir compte de cette modification. Les extraits 
suivants illustrent les principaux changements effectués : 
 

Extrait du projet de zonage modifié porté à l’enquête publique 

 

Extrait du zonage modifié approuvé 
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Extrait du phasage de l’OAP porté à l’enquête publique 

 

Extrait du phasage de l’OAP approuvé 
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