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Première partie 
RAPPORT DU COMMISSAIRE ENQUÊTEUR 
	

1 GÉNÉRALITÉS 

1.1 Le cadre général du projet 
La	commune	de	GEUDERTHEIM	est	située	à	environ	15	km	à	vol	d'oiseau	au	nord	
de	 Strasbourg	 dont	 elle	 bénéficie	 de	 l’attractivité	 et	 à	 environ	 10	 km	 au	 sud	 de	
Haguenau.		

	
Figure 1 Situation	

	
GEUDERTHEIM	 se	 situe	 en	 région	 Grand	 Est,	 dans	 la	 Collectivité	 européenne	
d’Alsace,	 département	 du	 Bas-Rhin.	 Elle	 fait	 partie	 de	 l’arrondissement	 de	
Haguenau-Wissembourg	 et	 adhère	 à	 la	 communauté	 de	 communes	 de	 la	 Basse-
Zorn		
Le	 village	 de	 GEUDERTHEIM	 est	 localisé	 en	 bordure	 du	 secteur	 paysager	 du	
Kochersberg	qui	se	caractérise	par	des	terres	très	 fertiles	et	une	activité	agricole	
développée.		
Le	territoire	communal	s’étend	sur	11,3	km2	et	accueille	2	697	habitants	(INSEE	
2021),	soit	une	densité́	de	population	de	238	habitants/km2.		
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Figure 2	-	Communauté de communes de la Basse-Zorn	

	
La	 maîtrise	 du	 développement	 démographique	 constitue	 l’un	 des	 objectifs	
importants	du	projet	de	PLU	révisé.	
Depuis	 les	années	1960,	 la	ville	connaît	une	croissance	démographique	marquée,	
passant	 d’environ	 1300	 à	 2700	 habitants.	 Cette	 évolution	 a	 notamment	 été	
accompagnée	par	la	création	de	lotissements	et	d’habitats	collectifs.	Le	nombre	de	
logements	 est	 progressivement	 passé	 de	 387	 en	 1968	 à	 1291	 en	 2020.	 À	 noter	
cependant	 une	 proportion	 importante	 de	 logements	 inoccupés,	 tant	 dans	 des	
constructions	récentes	que	dans	des	maisons	très	anciennes.	La	statistique	INSEE	
de	2020	fait	état	de	161	logements	vacants	(12,5%).	

Le	 village	 présente	 un	 patrimoine	 bâti	 remarquable	 notamment	 composé	 de	
nombreuses	 fermes	 anciennes,	 d'un	moulin,	 du	 château	 de	 Schauenburg,	 etc.	 Le	
projet	de	PLU	révisé	vise	notamment	à	préserver	ces	richesses.	
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Le	 tissu	 économique	 se	 caractérise	 par	 la	 présence	 d'une	 soixantaine	 de	
commerces	 et	 services	 de	 proximité	 ainsi	 qu’une	 zone	 d'activités	 économiques	
comprenant	 une	 vingtaine	 d'entreprises	 dans	 le	 secteur	 de	 l'industrie	 et	 de	
l'artisanat.	Le	nouveau	PLU	prévoit	une	légère	extension	de	cette	zone.	
Le	 village	 est	 concerné	 par	 le	 risque	 d'inondation	 par	 débordement	 de	 cours	
d'eau	et	 remontée	de	nappes	et	par	 le	risque	de	coulées	d'eaux	boueuses.	Des	
mesures	de	 lutte	et	de	prévention	sont	prévues	dans	 le	projet.	Elles	devront	être	
mises	 en	 œuvre	 avec	 l’intercommunalité	 de	 la	 Basse-Zorn	 qui	 exerce	 la	
compétence	de	la	lutte	contre	les	coulées	d’eaux	boueuses.		
Le	territoire	de	GEUDERTHEIM	comporte	des	milieux	naturels	riches	et	diversifiés	
et	se	situe	dans	«	l'aire	historique	»	et	dans	«	l'aire	de	reconquête	»	du	hamster.	

1.2 L’objet de l’enquête 
Le	Plan	Local	d'Urbanisme	(PLU)	est	un	document	d'urbanisme	qui,	à	l'échelle	de	
la	 commune,	 traduit	 un	 projet	 global	 d'aménagement	 et	 d'urbanisme	 et	 fixe	 en	
conséquence	les	règles	d'aménagement	et	d'utilisation	des	sols	(articles	L.123-1	et	
suivants	du	Code	de	l’Urbanisme).	
Le	PLU	de	GEUDERTHEIM,	l'un	des	plus	anciens	du	département	a	été	approuvé	le	
9	 septembre	 2004.	 Il	 a	 fait	 l'objet	 de	 plusieurs	 évolutions	 pour	 s'adapter	 aux	
besoins	de	la	commune	et	au	contexte	réglementaire.		
La	révision	générale	du	PLU	a	été	décidée	par	le	conseil	municipal	(26	mars	2021)	
pour	répondre	aux	évolutions	 législatives	et	réglementaires,	dans	une	 logique	de	
raréfaction	du	 foncier	urbanisable	et	de	préservation	des	 ressources	agricoles	et	
naturelles.	Le	PLU	révisé	doit	également	constituer	un	socle	adapté	à	de	nouveaux	
projets	de	développement	en	cours	de	réflexion.	
L'objet	d'une	enquête	publique	pour	la	révision	d'un	plan	local	d'urbanisme	(PLU)	
est	 d’informer	 les	 citoyens	 du	 contenu	 du	 projet	 de	 nouveau	 document	
d’urbanisme.	L’enquête	permet	également	de	de	recueillir	 l'avis,	 les	observations	
et	propositions	du	public	sur	le	projet	ainsi	que	de	prendre	en	compte	des	intérêts	
de	tiers	lors	de	l'élaboration	de	la	décision	du	conseil	municipal.		

1.3 Le cadre administratif et juridique 

1.3.1 Dispositions générales 

Une	 enquête	 publique	 sur	 un	 projet	 de	 plan	 local	 d’urbanisme	 est	 régie	
principalement	par	les	dispositions	du	code	de	l’urbanisme	et	par	celles	du	code	de	
l’environnement	(	articles	L.	123-1	à	L.	123-19	et	R.	123-1	à	R	123-46	du	code	de	
l’environnement	et	Articles	R153-2	à	R153-10	du	code	de	l’urbanisme).	

Au	terme	de	 l’enquête	publique,	 le	commissaire	enquêteur	transmet	son	rapport,	
son	avis	et	ses	conclusions	au	maire	de	la	commune.	Le	projet	de	révision	du	PLU,	
éventuellement	amendé,	doit	alors	être	approuvé	par	le	conseil	municipal.	

1.3.2 Le PLU actuellement en vigueur et ses évolutions 

Le	document	 d’urbanisme	 actuellement	 en	 vigueur	 dans	 la	 commune	 est	 le	 plan	
local	 d’urbanisme	 de	 GEUDERTHEIM	 approuvé	 le	 09/09/2004	 comprenant	 :	 la	
révision	simplifiée	n°1	et	la	révision	simplifiée	n°2	du	27/06/2008,	la	modification	
n°1	du	26/02/2010,	la	modification	n°2	du	30/08/2013,	la	mise	en	compatibilité	
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du	05/10/2018,	la	modification	n°3	du	28/02/2020,	la	modification	simplifiée	n°1	
du	11/12/2020.		

Par	délibération	du	26	mars	2021,	le	conseil	municipal	de	GEUDERTHEIM	engage	
la	 révision	 de	 son	 PLU.	 Il	 prescrit	 une	 convention	 avec	 l’Agence	 Territoriale	
d’Ingénierie	Publique	(ATIP)	pour	les	conseils	et	l’accompagnement	technique.	Le	
Conseil	 adopte	 les	 orientations	 générales	 du	 Plan	 d’Aménagement	 et	 de	
Développement	Durables	(PADD)	le	1er	juillet	2022.	
Le	projet	de	révision	du	PLU	est	arrêté	par	le	conseil	municipal	le	21	juillet	2023.	

1.3.3 Compatibilité avec les documents supra-
communaux 

La	 commune	 de	 GEUDERTHEIM	 était	 couverte	 jusqu'au	 printemps	 2017	 par	 le	
schéma	de	cohérence	territoriale	de	la	région	de	Strasbourg	(SCoTERS).	Depuis	le	
1er	avril	2017,	 la	commune,	par	le	biais	de	l’intercommunalité	de	la	Basse-Zorn,	a	
intégré	 le	 périmètre	 du	 schéma	 de	 cohérence	 territoriale	 de	 l'Alsace	 du	 Nord	
(SCoTAN).	 Ce	 document	 doit	 faire	 l’objet	 d’une	 révision	 pour	 intégrer	 les	
communes	nouvellement	rattachées.		
A	 ce	 jour,	 aucun	SCoT	ne	 s’applique	donc	 sur	 le	 territoire	de	GEUDERTHEIM.	La	
commune	est	dite	en	«	zone	blanche	»	jusqu’à	ce	que	le	SCoT	d’accueil	évolue	afin	
de	couvrir	l’intégralité	de	son	nouveau	périmètre.		
D’après	 l'article	 L	 142-4	du	 code	de	 l'urbanisme,	 les	 secteurs	 non	 constructibles	
d’une	commune	non	couverte	par	un	schéma	de	cohérence	territoriale,	ne	peuvent	
être	ouverts	à	l'urbanisation	à	l'occasion	de	la	révision	du	plan	local	d'urbanisme.	
Il	peut	toutefois	être	dérogé	à	cette	disposition	avec	l'accord	du	préfet	(art.	142-5).	
Cette	dérogation	est	accordée	par	arrêté	préfectoral	du	14	novembre	2023	 (voir	
annexe	p.	42),	après	avis	favorable	du	SCoTAN	(voir	annexe	p.	74).	
Le	 projet	 de	 PLU	 présenté	 à	 l’enquête	 publique	 prend	 déjà	 en	 compte	 les	
orientations	définies	dans	 le	projet	du	SCoTAN.	 Il	devra	être	compatible	avec	 les	
orientations	et	objectifs	du	SCoTAN	lorsque	la	révision	de	celui-ci	sera	approuvée	
(approbation	prévisionnelle	en	2024).	La	commune	de	GEUDERTHEIM	intègrera	le	
périmètre	du	SCoTAN	lors	de	cette	approbation.		
Outre	la	compatibilité	avec	le	SCoTAN,	le	PLU	révisé	doit	devenir	compatible	avec	
différents	documents	de	rang	supérieur	élaborés	par	l'État	ou	d'autres	collectivités	
territoriales,	tels	le	Schéma	Régional	d’Aménagement,	de	Développement	Durable	
et	d’Égalité	des	Territoires	(SRADDET),	le	Plan	de	gestion	des	risques	d’inondation	
(PGRI),	le	Schéma	d'Aménagement	et	de	Gestion	des	Eaux	(SAGE),	etc.	
Des	services	de	l’État	et	autres	personnes	publiques	concernées	ont	transmis	leurs	
observations	sur	le	projet.	(voir	annexe	p.	44)	

1.3.4 Concertations préalables 

Conformément	aux	articles	L.103-1	à	L.103-6	du	code	de	l’urbanisme,	la	procédure	
de	révision	du	PLU	a	fait	l’objet	d’une	concertation	préalable	avec	les	habitants.		
Les	modalités	et	le	déroulement	de	la	concertation	ainsi	que	son	bilan	font	l’objet	
d’un	document	annexé	au	dossier	d’enquête	publique.		
Le	conseil	municipal	s’est	positionné	par	rapport	aux	observations	retenues	et	en	a	
tenu	compte	lors	de	l’élaboration	du	dossier	présenté	à	l’enquête	publique.	
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1.4 Présentation succincte du projet 
Les	axes	principaux	du	projet	de	révision	du	PLU	sont	exposés	dans	le	PADD	et	les	
OAP.	 Ils	 sont	 rappelés	 dans	 l’arrêté	 d’ouverture	 de	 l’enquête	 publique	
(15/11/2023,	voir	annexe	p.	38).	
Ils	concernent	particulièrement	les	domaines	suivants	:		

1.4.1 Urbanisme et équipements publics 

La	commune	de	GEUDERTHEIM	connaît	une	croissance	démographique	rapide,	en	
partie	 liée	 à	 la	 proximité	 de	 Strasbourg.	 La	 municipalité	 souhaite	 modérer	 ce	
développement	et	prioriser	l’utilisation	de	terrains	disponibles	au	sein	du	village,	
tout	en	préservant	les	éléments	anciens	remarquables	dans	le	centre	ancien.	Deux	
lotissements	 sont	 prévus	 au	 niveau	 de	 la	 façade	 est	 du	 village.	 Le	 PLU	 révisé	
prévoit	 également	 le	 développement	 des	 circulations	 douces	 ainsi	 que	 le	
développement	des	énergies	renouvelables.	

1.4.2 Développement économique 

La	commune	souhaite	permettre	le	maintien	et	le	développement	des	commerces	
et	 services	 de	 proximité	 et	 procéder	 à	 une	 extension	modérée	 de	 la	micro-zone	
d’activités	pour	répondre	notamment	aux	demandes	endogènes.	

1.4.3 Préservation des ressources agricoles et naturelles 

Des	 éléments	 paysagers	 remarquables	 ou	 structurants	 tels	 que	 les	 berges	 de	 la	
Zorn	ou	les	cultures	en	terrasses	au	nord	du	ban	communal	doivent	être	préservés.	
La	 commune	veut	 accompagner	 le	développement	des	activités	 agricoles	 tout	 en	
veillant	à	une	gestion	rigoureuse	de	l'espace	pour	limiter	le	phénomène	du	mitage.	
Un	encadrement	en	matière	de	sorties	d’exploitations	est	prévu.	

1.4.4 Risques naturels 

La	 commune	 de	GEUDERTHEIM	 est	 concernée	 par	 des	 aléas	 d’inondations	 de	 la	
Zorn	et	de	remontées	de	nappe	au	sud	du	village	ainsi	que	par	des	coulées	d’eaux	
boueuses	 au	 nord.	 Des	 choix	 d’aménagements	 et	 la	 préservation	 d’espaces	 verts	
doivent	réduire	les	risques	courus	par	les	populations	et	les	biens.	
Ces	 axes	 résument	 le	 PADD	 et	 les	 OAP.	 Elles	 sont	 développés	 dans	 le	 dossier	
d’enquête	publique	dont	les	pièces	sont	listées	ci-dessous.	

1.5 Le dossier soumis à l’enquête 
Le	dossier	de	révision	du	P.L.U.	de	GEUDERTHEIM	a	été	élaboré	sous	le	pilotage	de	
l’ATIP,	 par	 le	 bureau	 d’études	 «	VB	 Process	 –	 Territoire+	».	 Il	 a	 été	 adressé	 au	
commissaire	enquêteur	sous	forme	numérique	le	28	novembre	2023	et	sous	forme	
papier,	le	6	décembre.		

Il	comprend	:	

1.5.1 Des pièces administratives 

- Le	bilan	de	la	concertation	préalable,	
- La	mention	des	textes	régissant	l’enquête	publique,	
- L’arrêté	du	préfet	autorisant	l’urbanisation	des	secteurs	non	constructibles	
(voir	annexe	p.	42),	
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- L’arrêté	d’ouverture	de	l’enquête	(voir	annexe	p.	38).	

1.5.2 Le dossier d’enquête publique 

- 1.1•	DIAGNOSTIC	TERRITORIAL	ET	ETAT	INITIAL	DE	
L’ENVIRONNEMENT	(121	pages)	:		

o Partie	1	:	DIAGNOSTIC	TERRITORIAL	
o Partie	2	:	ÉTAT	INITIAL	DE	L’ENVIRONNEMENT	
o Partie	3	:	SYNTHESE	

- 1.2•	RAPPORT	DE	PRÉSENTATION	(112	pages)	:	
o Partie	1	:	CONTEXTE	
o Partie	2	:	MODERATION	DE	LA	CONSOMMATION	DE	L’ESPACE		
o Partie	3	:	JUSTIFICATION	DES	CHOIX	RETENUS	
o Partie	4	:	ÉVALUATION	ENVIRONNEMENTALE	DU	PLU	
o Partie	5	:	RÉSUMÉ	NON	TECHNIQUE	

- 2.	PROJET	D’AMÉNAGEMENT	ET	DE	DÉVELOPPEMENT	DURABLES	
(PADD)	(10	pages)	:	

o I.	ORIENTATIONS	GÉNÉRALES	
o II.	OBJECTIFS	CHIFFRÉS	DE	MODERATION	DE	LA	

CONSOMMATION	DE	L’ESPACE	ET	DE	LUTTE	CONTRE	
L’ETALEMENT	URBAIN		

- 3.	ORIENTATIONS	D’AMENAGEMENT	ET	DE	PROGRAMMATION	(OAP)	
(19	pages)	:	

o TITRE	I	:	INTRODUCTION	
o TITRE	II	:	OAP	SECTORIELLES	
o TITRE	III	:	OAP	THEMATIQUES	

- 4.	RÈGLEMENT	ÉCRIT	(110	pages)	:	
o TITRE	I	:	DISPOSITIONS	GÉNÉRALES	
o TITRE	II	:	DISPOSITIONS	RÉGLEMENTAIRES	APPLICABLES	À	

TOUTES	LES	ZONES		
o TITRE	III	:	DISPOSITIONS	APPLICABLES	AUX	ZONES	URBAINES		
o TITRE	IV	:	DISPOSITIONS	APPLICABLES	AUX	ZONES	À	

URBANISER		
o TITRE	V	:	DISPOSITIONS	APPLICABLES	AUX	ZONES	AGRICOLES		
o TITRE	VI	:	DISPOSITIONS	APPLICABLES	AUX	ZONES	

NATURELLES		
- 5.1	et	5.2	PLANS	DE	ZONAGE	AU	1/2500e	et	au	1/5000e	
- 6.	ANNEXES	

o Servitudes	d’utilité	publique	
o Annexes	sanitaires	
o Autres	annexes	(bruit,	aménagement	d’ensemble,	forêts,	

préemption	urbaine	etc.)	

1.5.3 Les avis des personnes publiques associées et 
consultées 

- L’avis	de	la	Chambre	d’Agriculture,		
- L’avis	de	la	Mission	Régionale	d’Autorité	Environnementale	(MRAe),	
- L’avis	de	la	Commission	départementale	de	la	préservation	des	espaces	
naturels,	agricoles	et	forestiers	du	Bas-Rhin,	
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- L’avis	du	Pôle	d’Équilibre	Territorial	et	Rural	d’Alsace	Nord	(PETR,	pour	le	
SCOT	Alsace	Nord),		

- L’avis	de	la	Collectivité	européenne	d’Alsace	(CEA),	
- L’avis	du	sous-préfet	de	Haguenau-Wissembourg.	

	
	

	
	

	

	

2 ORGANISATION DE L’ENQUÊTE PUBLIQUE 

2.1 Désignation du commissaire enquêteur 
Par	décision	N°	E23000099/67	du	5	octobre	2023	le	magistrat	désigné	du	tribunal	
administratif	de	Strasbourg,	Thomas	GROS,	a	désigné	Yves	JEUNESSE,	demeurant	
2	rue	du	Pasteur	Gérold	à	 Strasbourg	en	qualité	de	 commissaire	enquêteur	pour	
«	l’enquête	publique	ayant	pour	objet	la révision du PLU de GEUDERTHEIM ».	

2.2 L’arrêté d’ouverture de l’enquête 
La	 commune	 de	 GEUDERTHEIM	 assume	 elle-même	 la	 compétence	 en	 matière	
d’urbanisme	 sur	 son	 territoire.	 Les	 interlocuteurs	 principaux	 du	 commissaire-
enquêteur	pour	cette	opération	étaient	M.	le	maire	Pierre	GROSS	et	Mme	Chantal	
SCHNEIDER,	directrice	générale	des	services.	
Une	 réunion	 préparatoire	 à	 l’enquête	 a	 été	 organisée	 le	 9	 novembre	 2023	 à	 la	
mairie	 de	 GEUDERTHEIM	 .	 Étaient	 présents	 M.	 GROSS,	 maire,	 M	 EYERMANN,	
adjoint,	Mme	SCHNEIDER,	D.G.	des	services,	Mme	SALLET	et	Mme	SENBAGARAJ	de	
l’Agence	 Territoriale	 d’Ingénierie	 Publique	 (ATIP)	 ainsi	 que	 le	 commissaire-
enquêteur.	
Les	modalités	suivantes,	relatives	à	l’enquête	publique	ont	été	définies	:		

- Le	siège	de	l’enquête	qui	se	déroulera	du	11	décembre	au	12	janvier	2023	est	
établi	à	la	mairie	de	GEUDERTHEIM	,	

- Un	exemplaire	du	dossier	d’enquête	sur	support	papier	sera	tenu	à	la	
disposition	du	public	au	siège	de	l’enquête	aux	horaires	habituels	d’ouverture	
des	bureaux,	

- Un	poste	informatique	ouvert	au	public	à	la	mairie	de	GEUDERTHEIM	
permettra	la	consultation	du	dossier,	

- Le	dossier	pourra	être	consulté	sur	le	site	internet	de	la	commune,	
- Quatre	permanences	ont	été	programmées	à	la	mairie	de	GEUDERTHEIM	:		

o lundi	11	décembre	2023	de	8h	à	11h,	ouverture	de	l’enquête	
o mercredi	27	décembre	2023	de	15h	à	18h,	
o samedi	6	janvier	2024	de	9h	à	12h	(ouverture	exceptionnelle)	
o vendredi	12	janvier	2024	de	13h	à	16h,	clôture	de	l’enquête.		

- Pendant	la	durée	de	l’enquête,	le	public	pourra	faire	part	de	ses	observations		
o en	les	consignant	sur	le	registre	ouvert	à	la	mairie,		
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o par	courrier	adressé	au	commissaire-enquêteur,	
o par	courrier	électronique	adressé	à	l’adresse	dédiée	:	revision-

plu@geudertheim.fr.	Cette	adresse	sera	fonctionnelle	pendant	la	durée	
de	l’enquête	publique.	

L’arrêté	 municipal	 prescrivant	 l’enquête	 publique	 et	 reprenant	 les	 éléments	 ci-
dessus	est	daté	du	15	novembre	2023.	Il	est	signé	de	M.	Pierre	GROSS,	maire	de	la	
commune.	(voir	annexe	p.	38).	
À	 l’ouverture	 de	 l’enquête,	 le	 commissaire	 enquêteur	 a	 vérifié	 l’effectivité	 de	 la	
mise	en	place	des	dispositions	permettant	 la	communication	entre	 le	public	et	 le	
commissaire	enquêteur.	

2.3 Visites des lieux 
À	 la	 suite	 de	 la	 réunion	 du	 l9	 novembre	 évoquée	 ci-dessus,	 le	 commissaire	
enquêteur	a	visité	 la	commune	de	GEUDERTHEIM	 ,	guidé	par	 le	maire,	M.GROSS.	
Ce	parcours	a	permis	d’avoir	un	aperçu	de	la	configuration	générale	des	lieux	ainsi	
que	de	quelques	aspects	particuliers	:	

- Les	bâtiments	remarquables	(château,	maisons	anciennes,	porches…),	
- Les	localisations	des	extensions	projetées	(lotissement,	zone	d’activités),	
- Les	secteurs	concernés	par	les	coulées	de	boue	et	les	dispositifs	de	protection	
déjà	existants,	

- Le	nombre	important	de	maisons	inoccupées.	
Le	 commissaire	 enquêteur	 a	 procédé	 à	 d’autres	 visites	 sur	 les	 lieux,	 destinées	 à	
compléter	sa	perception	de	quelques	points	particuliers	(6/1,	10/1,	12/1).	

2.4 Publicité de l’enquête 

2.4.1 Publicité réglementaire 

L’Agence	Territoriale	d’Ingénierie	Publique	(ATIP)	a	fait	publier	les	avis	d’enquête	
dans	deux	journaux	régionaux	dans	les	délais	requis	(plus	de	2	semaines	avant	et	
dans	les	8	premiers	jours	de	l’enquête)	:		

- Les	Dernières	Nouvelles	d’Alsace	des	24	novembre	et	15	décembre	2023	
(voir	annexes	p.	90	et	p.	91),	

- L’Est	Agricole	et	Viticole	des	24	novembre	et	15	décembre	2023	(voir	
annexes	p.	92	et	p.	93).	

Par	 ailleurs	 l’avis	 d’enquête	 a	 été	 affiché	 sur	 le	 panneau	 d’affichage	 municipal	
extérieur.	Il	est	resté	en	place	pendant	toute	la	durée	de	l’enquête	(voir	annexe	p.	
94).		
Cet	affichage	a	été	vérifié	par	le	commissaire	enquêteur	lors	des	permanences.	

2.4.2 Publicité complémentaire 

L’information	du	public	sur	l’enquête	a	également	été	complétée	par	:	

- un	affichage	sur	le	panneau	d’informations	lumineux	de	GEUDERTHEIM	(voir	
annexe	p.	95),		

- un	lien	sur	le	site	internet	de	la	commune	(voir	annexe	p.96)	
- un	article	dans	le	bulletin	communal	GEUD’infos	de	décembre	2023	(voir	
annexe	p.	97)	 	
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3 DEROULEMENT DE L’ENQUETE PUBLIQUE 
Un	exemplaire	du	dossier	d’enquête	et	un	registre	ont	été	tenus	à	la	disposition	du	
public	en	mairie	de	GEUDERTHEIM	pendant	toute	la	durée	de	l’enquête.	Un	poste	
informatique	dédié	permettait	la	consultation	du	dossier.	L’adresse	mail	est	restée	
opérationnelle	pendant	la	durée	de	l’enquête.	
Avant	 l’enquête,	 les	 pages	 du	 registre	 ont	 été	 cotées	 et	 paraphées	 par	 le	
commissaire	enquêteur.	Chaque	pièce	du	dossier	a	également	été	paraphée.		

3.1 Permanences 
Les	quatre	permanences	prévues	à	l’arrêté	d’ouverture	de	l’enquête	se	sont	tenues	
aux	 heures	 prévues	 à	 la	 mairie	 de	 GEUDERTHEIM,	 dans	 la	 salle	 du	 conseil	
municipal	de	la	mairie.	La	grande	table	centrale	permettait	un	déploiement	et	une	
lecture	 aisée	 des	 plans	 du	 règlement	 graphique.	 La	 salle	 était	 accessible	 aux	
personnes	à	mobilité	réduite.		

Deux	personnes	se	sont	présentées	lors	de	la	première	permanence	en	mairie.	Il	
s’agit	 de	 Mme	 Martine	 OHLMANN	 et	 de	 son	 fils	 M.	 Freddy	 OHLMANN.	 Ils	
annoncent	une	contribution	écrite	à	venir.		
M.	 GROSS,	 maire	 et	 M.	 EYERMANN,	 adjoint	 ont	 fait	 un	 passage	 pendant	 la	
permanence.	

Trois	personnes	 se	 sont	présentées	à	 la	deuxième	permanence.	M.	Fabien	SUSS	
annonce	 une	 demande	 par	mail	 à	 venir.	 Mme	Martine	 OHLMANN	 et	 son	 fils	 M.	
Freddy	OHLMANN	déposent	deux	courriers.	

Deux	 personnes	 se	 sont	 présentées	 à	 la	 troisième	 permanence.	 M	 BARRIÈRE	
souhaitait	 se	 renseigner	 sur	 divers	 aspects	 du	 PLU.	 M.	 FALCK	 annonce	 deux	
contributions	à	venir	par	courrier	ou	mail.		
Deux	personnes	se	sont	présentées	à	la	quatrième	permanence.	M.	HUCKEL	laisse	
une	 observation	 au	 registre	 de	même	 qu’une	 autre	 personne	 n’ayant	 pas	 donné	
son	identité.	

3.2 Comptabilisation des observations du public 

3.2.1 Courriels 

Trois	contribution	ont	été	enregistrées	par	courriels	

3.2.2 Registre ouvert en mairie 

Quatre	 remarques	 ont	 été	 portées	 sur	 le	 registre	 ouvert	 en	 mairie	 (dont	 une	
inscription	ne	formulant	aucune	observation).	

3.2.3 Courriers 

Trois	courriers	ont	été	adressés	au	commissaire	enquêteur.	

3.3 Clôture de l’enquête 
À	l’issue	de	la	quatrième	permanence,	le	commissaire	enquêteur	a	clos	le	registre	
en	présence	du	maire	de	la	commune.	

L’avis	du	commissaire	enquêteur	sur	l’enquête	se	trouve	en	2e	partie	(p.	25).	 	
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4 ANALYSE DES AVIS DES PERSONNES PUBLIQUES 
ASSOCIEES ET CONSULTEES 

Les	 personnes	 publiques	(définies	 aux	 articles	 L.	132-7,	 L.	132-9	 et	 L.	132-10	 du	
code	de	l’urbanisme)	sont	associées	à	l’élaboration	du	document.	Leur	rôle	est	de	
s’assurer	 de	 la	 bonne	 prise	 en	 compte	 des	 lois,	 règlements	 et	 intérêts	 supra-
communaux.	

Six	avis	de	personnes	publiques	associées	(PPA)	ont	été	adressés	à	la	commune	de	
GEUDERTHEIM	.		
Trois	avis	mentionnent	des	dispositions	à	intégrer	au	projet.	

À	l’issue	de	l’enquête	publique,	la	commune	de	GEUDERTHEIM	a	communiqué	au	
commissaire	 enquêteur	 les	 réponses	 apportées	 aux	 PPA	 et	 les	 suites	 qu’elle	
envisage	de	donner	à	ces	avis	dans	le	PLU	révisé.	
Les	 personnes	publiques	 ayant	 donné	un	 avis	 sur	 cette	 révision	de	PLU	 sont	 les	
suivantes	:		

4.1 Chambre d’agriculture (17/10/2023) 
Avis	favorable	avec	réserves.	Voir	annexe	p.	44.	

Dans	 son	 avis	 technique	 la	 Chambre	 d’Agriculture	 formule	 quelques	
interrogations,	 notamment	 sur	 des	 terrains	 disponibles	 au	 nord	 de	 la	 rue	 de	
Kurtzenhouse	et	sur	une	accentuation	de	la	densification.	

La	chambre	d’Agriculture	formule	des	recommandations	visant	à	une	réduction	de	
l’artificialisation	liée	au	développement	économique.		
La	Chambre	d’Agriculture	émet	deux	réserves	concernant	:	

- la	distinction	entre	les	zones	Aa	et	Nn	(la	zone	N	dans	le	règlement	écrit	
est	notée	Nn	dans	le	règlement	graphique).		Il	n'existe	pas	de	différences	
significatives	en	termes	d'occupation	agricole	des	sols.	Elle	propose	que	les	
espaces	agricoles	classés	en	zone	Nn	soient	dans	leur	totalité	classés	en	zone	
Aa	(dont	le	règlement	reprendrait	la	disposition	sur	les	abris	de	pâture)	et	
que	les	zones	Nn	soient	limitées	aux	espaces	boisés	et/ou	à	très	forts	enjeux	
environnementaux.		

- le	règlement	écrit	sur	:		
o la	pente	des	toitures	des	bâtiments	agricoles,	
o la	limitation	des	logements	de	fonction	agricoles	
o l’aspect	des	toitures,	en	présence	de	panneaux	photovoltaïques,	
o Le	dimensionnement	des	abris	de	pâture.	

4.2 Mission régionale d’autorité environnementale Grand 
Est (MRAe) (24/10/2023) 

L’avis	 de	 l’autorité	 environnementale	 porte	 sur	 la	 qualité	 de	 l'évaluation	
environnementale	 figurant	dans	 le	 rapport	de	présentation	ainsi	que	sur	 la	prise	
en	compte	de	l'environnement	dans	le	projet.		
La	MRAe	formule	plusieurs	recommandations	principales	(Voir	annexe	p.	50)	:	
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- Concernant	les	deux	zones	d’extension	de	l’urbanisation	prévues	au	PLU	;	il	
est	préconisé	que	l’ouverture	du	secteur	2	soit	conditionnée	au	remplissage	
du	secteur	1.	

- L’ouverture	à	l’urbanisation	de	la	zone	économique	de	1,5	ha	devrait	être	
subordonnée	au	remplissage	des	zones	d’activité	alentour.	

- Des	haies,	alignements	d’arbres	et	bosquets	situés	en	zone	agricole,	ainsi	
qu’un	verger	situé	en	zone	1AU	devraient	être	protégés	.	

- La	zone	inondable	devrait	être	matérialisée	sur	le	règlement	graphique	et	les	
dispositions	du	PPRI	devraient	être	reprises	dans	le	règlement	écrit.		

- Les	risques	qui	affectent	les	zones	délimitées	dans	le	PLU	ainsi	que	l’aléa	
retrait-gonflement	des	sols	argileux	devraient	être	précisés	dans	le	
règlement	écrit	et	reportés	sur	le	règlement	graphique.	

L’autorité	environnementale	recommande	également	:		
- De	cibler	un	objectif	chiffré	de	logements	vacants	à	mobiliser,	
- De	classer	en	zone	agricole	inconstructible	l’ensemble	des	espaces	agricoles	
compris	dans	le	périmètre	de	la	ZNIEFF	de	type	2	«	Milieux	agricoles	a	grand	
hamster	à	GEUDERTHEIM	»,	

- D’exclure	du	zonage	Ue	le	plan	d’eau	et	les	boisements	qui	l’entourent	dont	
l’ensemble	constitue	une	zone	à	dominante	humide	et	de	l’intégrer	au	secteur	
naturel	Nn.	

- De	reporter	les	tracés	des	périmètres	de	protection	rapprochée	des	captages	
d’eau	sur	le	règlement	graphique	du	PLU	et	de	mentionner	l'existence	de	ces	
périmètres	dans	le	règlement	écrit.		

- de	déterminer	les	secteurs	propices	aux	implantations	d'énergies	
renouvelables,	pour	retenir	ceux	de	moindre	impact	environnemental	et	de	
mener	une	réflexion	sur	le	potentiel	photovoltaïque	offert	sur	les	surfaces	
existantes.	

4.3 Préfet du Bas-Rhin – Direction départementale des 
territoires - Commission départementale de la 
préservation des espaces naturels, agricoles et 
forestiers du Bas-Rhin (25/10/2023) 

Avis	favorable	avec	commentaires	soulignant	la	pertinence	des	options	choisies.	Il	
insiste	sur	la	nécessité	de	mesures	visant	à	diminuer	l’exposition	et	la	vulnérabilité	
des	biens	et	personnes	au	risque	de	coulées	d’eaux	boueuses.	Voir	annexe	p.	69.	

4.4 Collectivité européenne d’Alsace (30/10/2023)  
Avis	favorable.	«	Les	orientations	s’inscrivent	dans	l’ensemble	en	cohérence	avec	le	
enjeux	de	la	Collectivité	européenne	d’Alsace.	»	Voir	annexe	p.	72.		

4.5 Pôle d’Équilibre Territorial et Rural (PETR) de l’Alsace 
du Nord - Schéma de Cohérence Territoriale de 
l’Alsace du Nord (SCoTAN) (3/11/2023) 

Avis	favorable.	Voir	annexe	p.	77	
Le	 PETR	 de	 l’Alsace	 du	Nord	 exprime	 un	 avis	 favorable	 sur	 le	 projet	 de	 PLU	 de	
GEUDERTHEIM	.	En	effet	«	Le	projet	de	plan	local	d'urbanisme	de	GEUDERTHEIM	-	
en	 particulier	 les	 objectifs	 exprimés	 dans	 le	 projet	 d'aménagement	 et	 de	
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développement	 durables	 (PADD)	 et	 les	 orientations	 d'aménagement	 -,	 s'inscrit	
dans	 la	 logique	 des	 enjeux	 définis	 pour	 l'Alsace	 du	 Nord	 et	 ne	 relève	 pas	 de	
contradiction	avec	l'esprit	du	projet	de	territoire	porté	par	le	SCOT	de	l'Alsace	du	
Nord.	»		

4.6 Sous-préfet – Direction départementale des 
territoires (13/11/2023) 

Le	sous-préfet	formule	plusieurs	recommandations	:	
- Sur	la	prise	en	compte	du	risque	de	coulées	d’eaux	boueuses	qui	devrait	être	
précisé	dans	le	rapport	de	présentation	et	dont	les	OAP	devraient	préciser	
que	l’ouverture	à	l’urbanisation	des	zones	1AU	soit	subordonnée	à	la	mise	en	
place	des	mesures	de	protection,	

- Sur	l’analyse	des	dents	creuses	qui	ne	seraient	pas	identifiées	comme	telles	
dans	le	diagnostic	territorial,	

- Sur	la	densité	de	logements	prévue	dans	les	OAP,	
- Sur	un	tracé	de	la	zone	U,	un	bâtiment	se	trouvant	à	cheval	entre	la	zone	Ub	
et	la	zone	Nn,	

- Sur	la	justification	des	besoins	en	matière	de	zone	d’activités	économiques,	
- Sur	des	incohérences	entre	le	règlement	écrit	et	le	règlement	graphique	où	
des	cartographies	représentant	le	zonage	de	la	zone	IAUx	au	PLU,		pages	43,	
45,	69,	70,	72	et	82	du	rapport	de	présentation,	diffèrent	des	limites	définies	
dans	le	règlement	graphique.	Par	ailleurs,	l'appellation	de	la	zone	naturelle	
dans	le	règlement	(zone	N)	diffère	de	celle	que	l'on	retrouve	dans	le	
règlement	graphique	(zone	Nn),	

- Sur	une	meilleure	précision	des	servitudes	liées	aux	forages	d’eau	potable	et	
une	annexion	de	la	DUP	au	PLU,	

- Sur	une	actualisation	des	données	relatives	à	la	qualité	de	l’eau,	
- Sur	la	matérialisation	dans	les	OAP	ou	le	règlement	écrit	d’écrans	paysagers	
de	transition	agricole,	

- Sur	l’instauration	d’un	permis	de	démolir	sur	le	centre	ancien	en	vue	de	la	
préservation	du	bâti	ancien.	

Un	avis	favorable	conclut	néanmoins	ce	courrier.	Voir	p.85.	
À	 noter	 une	 erreur	 dans	 le	 courrier	 du	 sous-préfet	:	 la	 délibération	 du	 conseil	
municipal	ayant	engagé	la	procédure	de	révision	du	PLU	n’a	pas	eu	lieu	le	9	août	
2022	(pas	de	séance	ce	jour-là),	mais	le	26	mars	2021.	
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5 ANALYSE DES AVIS ET OBSERVATIONS DU PUBLIC  
Les	 observations	 sont	 inventoriées	 et	 numérotées	 dans	 l’ordre	 chronologique	
d’arrivée.	

- Les	numéros	d’ordre	des	observations	portées	au	registre	en	mairie	sont	
précédées	de	la	lettre	R	

- Les	numéros	des	observations	reçues	par	courrier	sont	précédés	d’un	C	
- Les	numéros	des	observations	reçues	par	mail	sont	précédés	d’un	M.	

Les	 observations	 du	 public	 sont	 synthétisées	 ci-dessous,	 accompagnées	 des	
réponses	 apportées	 par	 le	 maître	 d’ouvrage	 dans	 son	 mémoire	 en	 réponse	 et	
suivies	des	commentaires	du	commissaire	enquêteur.		
Les	 avis	 et	 observations	 recueillis	 auprès	 du	 public	 ont	 été	 collationnés	 dans	 le	
procès-verbal	 de	 synthèse,	 remis	 au	 maire	 de	 GEUDERTHEIM	 le	 mercredi	 17	
janvier	 2023.	 Au cours de cet entretien, toutes les observations du public et des 
personnes publiques associées ont été commentées.  

Le	 mémoire	 en	 réponse	 de	 la	 commune	 est	 parvenu	 par	 mail	 le	 31	 janvier	 au	
commissaire-enquêteur.	Il	répond	aux	observations	du	public	ainsi	qu’à	celles	des	
personnes	publiques	associées.	
L’intégralité	du	procès-verbal	de	synthèse	(voir	p.	120)	et	du	mémoire	en	réponse	
du	maître	d’ouvrage	(voir	p.	126)	figurent	dans	la	partie	annexe.		

5.1 Analyse des observations portées au registre 

5.1.1 Observation R1 – Lutz Patrick 

Voir	 annexe	 p.	 98.	 Dans	 une	 remarque	 d’un	 ton	 polémique,	 M.	 Lutz	 déplore	
l’emplacement	 d’une	 «	poubelle	 de	 déchets	 alimentaires	»	 gâchant	 la	 vue	 sur	 le	
château	et	son	parc.		

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Cette	remarque,	hors	sujet	du	PLU	est	néanmoins	transmise	à	la	municipalité.	

5.1.2 Observation R2 – Huckel Willy 

Voir	annexe	p.	98.	Dans	une	observation	portée	au	registre,	M.	Huckel	demande	la	
levée	 de	 la	 protection	 de	 type	 B	 (vergers)	 des	 parcelles	 cadastrées	:	 Section	 14,	
parcelles	276,350/272,	338,	270,	329,	269.		
Lors	 de	 l’entretien	 avec	 le	 commissaire	 enquêteur,	M.	Huckel	 précise	 que,	 sur	 le	
terrain,	 la	parcelle	350	n’est	pas	un	verger,	mais	un	 jardin	 (1	seul	 cerisier	 sur	 la	
parcelle).	Voir	figure	3.	
Réponse	de	la	commune	:		
La	 délimitation	 des	 protections	 sur	 les	 vergers	 sera	 revue	 afin	 de	 supprimer	 les	
parcelles	non	boisées	ainsi	que	le	jardin	sur	la	parcelle	350.		

Dans	ce	secteur,	seule	la	parcelle	271	est	effectivement	occupée	par	un	verger.	 

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
À	la	suite	de	l’observation	de	M.	Huckel,	le	périmètre	de	protection	des	vergers	est	
revu	en	tenant	compte	de	la	réalité	du	terrain.	
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Figure 3 – Observation R2	

5.1.3 Observation R3 – Anonyme 

Dans	cette	observation	 inscrite	au	registre,	 l’auteur	demande	 le	maintien	dans	 le	
nouveau	PLU,	des	emplacements	réservés	en	vue	de	l’élargissement	de	la	chaussée	
rue	du	Chevreuil	et	rue	du	Cimetière	
Réponse	de	la	commune	:		

Les	ER	concernant	 l’amélioration	des	voies	 rue	du	Chevreuil	 et	 rue	du	Cimetière	
présents	 dans	 le	 PLU	 en	 vigueur	 ont	 été	 oubliés	 sur	 les	 plans	 et	 seront	 donc	
reportés.	 

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
L’observation	portée	au	 registre	 a	permis	d’attirer	 l’attention	 sur	 la	nécessité	de	
maintenir	ces	emplacements	réservés	dans	le	nouveau	PLU.	

	

5.2 Analyse des observations reçues par courriers 

5.2.1 Observation C1 - Beyer Marc  

Voir	 annexe	 p.	 100.	 M.	 Beyer	 souhaite	 que	 sa	 parcelle	 soit	 classée	 en	 zone	
constructible.	
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.	

	
Figure 4 – Observation C1	

	

Réponse	de	la	commune	:		
La	parcelle	cadastrée	Section	45	n°94	est	localisée	au	nord	du	village,	en	dehors	de	
l’enveloppe	 urbaine	 existante	 et	 à	 proximité́	 immédiate	 de	 plusieurs	 bâtiments	
agricoles	et	logements	de	fonction	associés	à	ces	exploitations,	d’où	le	classement	
de	 cette	 parcelle	 en	 zone	 agricole	 Ab.	 Cette	 parcelle	 est	 constructible	 dans	 le	
respect	des	dispositions	réglementaires	relatives	à	la	zone	Ab.		
Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		

La	parcelle	 visée	par	 la	 remarque	est	 située	 en	 zone	agricole,	 hors	du	périmètre	
urbanisé.	 La	 parcelle	 n°	 94	 ne	 peut	 faire	 exception	 à	 la	 règle.	 Il	 s’agirait	 d’un	
précédent	à	d’autres	demandes	de	même	nature.		

	

5.2.2 Observation C2– OHLMANN Martine 

Voir	 annexe	 p.	 101.	Mme	Ohlmann	 souhaite	 qu’une	 parcelle	 de	 son	 exploitation	
agricole	 soit	 classée	 en	 zone	 agricole	 (autorisant	 l’édification	 de	 certains	 locaux	
agricoles)	 et	 non	 en	 zone	 naturelle.	 Elle	 fait	 état	 de	 l’existence	 de	 bâtiments	
agricoles	(serres)	sur	une	parcelle	voisine	classée	dans	 la	même	catégorie	que	 la	
sienne.	(Figure	5).	
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Figure 5 – Observation C2	

Réponse	de	la	commune	:		
Reclassement	 en	 Ab	 des	 parties	 non	 inondables	 des	 terrains	 67,	 87	 et	 101	 et	
reclassement	en	Aa	du	reste.	

On	intègre	les	parcelles	voisines	pour	une	question	de	cohérence.	 
Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		

Le	reclassement	de	ces	terrains	en	zone	agricole	fait	droit	à	une	réserve	émise	par	
la	Chambre	d’agriculture,	 concernant	 le	passage	de	secteurs	naturels	en	secteurs	
agricoles.	

5.2.3 Observation C3 – OHLMANN Martine 

Voir	annexe	p.	103.	Mme	Ohlmann	souhaite	que	le	niveau	de	protection	du	porche	
de	 son	 exploitation	 au	 titre	 des	 bâtiments	 remarquables	 soit	 abaissé	 pour	
répondre	aux	besoins	du	fonctionnement	de	son	exploitation	agricole.	Elle	fait	état	
d’une	protection	de	niveau	inférieur,	d’un	porche	identique	dans	le	village.		

Réponse	de	la	commune	:		
La	protection	de	type	2	ne	concerne	que	la	morphologie	des	bâtiments	et	non	leur	
aspect.	Elle	a	été	mise	en	place	sur	des	corps	de	ferme	en	L	ou	en	U	ou	d’autres	qui	
structurent	la	rue.	Les	maisons	à	colombage	bénéficient	d’une	protection	de	type	1	
car	leur	aspect	est	remarquable,	ce	qui	est	le	cas	ici.	La	protection	sera	maintenue.	 

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Compte	 tenu	 de	 l’intérêt	 patrimonial	 de	 la	 façade,	 la	 commune	 maintient	 la	
protection	de	type	1.	Cette	protection	implique	que	des	travaux	sont	autorisés	s’ils	
ne	dénaturent	pas	l’aspect	général	et	notamment	les	façades	sur	rue.	
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5.3 Analyse des observations reçues par courriers 
électroniques 

5.3.1 Observation M1 – FALK Pierre 

Voir	annexe	p.	104.	L’interrogation	de	M.	Falk	porte	sur	la	protection	éventuelle	de	
la	 totalité	 d’un	 verger	 (protection	 de	 type	 B)	 qu’il	 s’apprête	 à	 agrandir	 sur	 des	
parcelles	 classées	 AB,	 riveraines	 d’un	 verger	 existant	 protégé	 dans	 le	 projet	 de	
révision	du	PLU.	Voir	figure	6.	
Réponse	de	la	commune	:		

Sur	les	documents	graphiques	du	projet	de	PLU,	seul	les	vieux	arbres	de	la	parcelle	
n°152	 fait	 l’objet	 de	 la	 protection	 de	 type	 B	 pour	 les	 vergers	 (ils	 peuvent	 par	
ailleurs	 être	 remplacés	 dans	 les	 conditions	 fixées	 par	 le	 règlement).	 Les	
dispositions	 relatives	 à	 cette	protection	 sont	 inscrites	dans	 le	 règlement	 écrit	 en	
page	 9.	 Pour	 rappel,	 ces	 dispositions	 visent	 à	 éviter	 les	 coupes	 et	 arrachages	
d’arbres	afin	de	préserver	les	vergers.	 

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Lors	de	l’entretien	lors	de	la	permanence	d’enquête	publique,	M.	Falck	s’inquiétait	
d’un	 éventuel	 classement	 en	 «	verger	»	 des	 plantations	 d’arbres	 qu’il	 s’apprète	 à	
mettre	 en	œuvre	 sur	 ses	pacelles	 agricoles.	 En	 réalité,	 seule	 la	parcelle	 identifée	
comme	verger	dans	le	PLU	fait	aujourd’huil’objet	d’une	protection.		

  
Figure 6 – Observation M1	
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5.3.2 Observation M2 – FALK Pierre 

Voir	 annexe	 p.	 104.	 Dans	 une	 observation	 argumentée	 et	 illustrée	 d’une	
quarantaine	de	photos,	M.	Falck	expose	que	la	largeur	de	la	voie	privée	constituée	
par	 une	 servitude	 de	 passage	 entre	 les	 n°	 6	 et	 8	 rue	 du	 Général	 de	 Gaulle	 est	
incompatible	 avec	 la	 densité	 d’habitations	 projetées	 au	 bout	 de	 la	 voie	 et	 la	
desserte	de	 l’activité	agricole	utilisant	cette	même	voie.	 Il	 estime	que	 l’étroitesse	
de	 la	 voie	 d’accès	 constitue	 un	 danger	 potentiel	 pour	 les	 utilisateurs	 ou	 en	 cas	
d’intervention	de	véhicules	d’incendie	ou	de	secours.	Voir	figure	7.	

 
Figure 7 – Observation M2	

Réponse	de	la	commune	:		
Un	droit	de	passage	est	une	servitude	de	droit	privé,	qui	est	officialisée	par	un	acte	
notarié.	Elle	 fait	 généralement	 l’objet	d’indemnisation	au	départ	 et	peut	 fixer	 les	
conditions	 d’usage	 et	 d’entretien	 du	 passage	 en	 vue	 des	 travaux	 ultérieurs.	 Elle	
n’est	donc	pas	du	ressort	du	PLU.	De	même,	le	nouveau	PLU	n’a	pas	la	possibilité́	
de	revenir	sur	des	autorisations	d’urbanisme	régulièrement	délivrées.	Le	PLU	en	
vigueur	 fixe	actuellement	une	 largeur	minimale	d’accès	de	4	mètres	ou	6	mètres	
pour	la	desserte	de	3	logements	ou	plus.	Dans	le	futur	PLU	seuls	les	4	mètres	ont	
été	 conservés	 pour	 faciliter	 la	 densification	 du	 tissu	 bâti,	 dans	 le	 respect	 des	
objectifs	de	la	loi	Climat	et	Résilience.	 
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Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Cette	situation	est	abordée	par	les	articles	3.1	Ua	et	3.2	Ua	du	règlement	écrit	qui	
traitent	des	largeurs	minimales	des	accès	(4m).	Contrairement	au	PLU	précédent,	
ce	 gabarit	 ne	 tient	 pas	 compte	 de	 la	 densité	 de	 logements	 ou	 d’équipements	 à	
desservir.	 En	 l’espèce	 la	 largeur	 actuelle	 de	 l’accès	 est	 estimée	 suffisante	 par	 le	
maître	de	l’ouvrage.	Il	pourrait	cependant	être	utile	de	maintenir	dans	le	PLU	une	
disposition	permettant	de	subordonner	la	configuration	des	accès	à	la	quantité	de	
logements	ou	équipements	desservis.	

5.3.3 Observation M3 – Alsace Nature 

Voir	annexe	p.	117.		

Classement en zone A inconstructible, de la partie de la zone AU 
comprise dans le périmètre de la ZNIEFF 

La	fédération	Alsace	Nature	demande	le	classement	en	zone	A	inconstructible,	
de	la	partie	de	la	zone	AU	comprise	dans	le	périmètre	de	la	ZNIEFF	2	:	milieux	
agricoles	 à	 Grand	 Hamster	 à	 Geudertheim	 –	 420030467	 (soit	 l’intégralité	 de	 la	
zone	AU	Nord–	note	du	commissaire	enquêteur)	Voir	figure	8.	

	

 
Figure 8 – Observation M3 - ZNIEFF	

Elle	recommande	d’informer	et	de	sensibiliser	les	maîtres	d’ouvrages	aux	enjeux	et	
à	 la	 législation	 sur	 les	 espèces	protégées.	Outre	un	 travail	de	 sensibilisation,	 elle	
recommande	que	le	PLU	puisse	garantir	la	préservation	de	ces	habitats.		
Réponse	de	la	commune	:		
La	totalité́	de	la	zone	1AU	nord	fait	en	effet	partie	de	la	ZNIEFF	de	type	2	«	Milieux	
agricoles	 à	 Grand	Hamster	 à	 Geudertheim	 ».	 Néanmoins,	 ce	 périmètre	 n’interdit	
pas	un	classement	en	zone	d’urbanisation	future	si	celui-ci	est	justifié.	Le	projet	de	
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PLU	 comporte	 une	 évaluation	 environnementale	 et	 les	 incidences	 du	 projet	 sur	
l’environnement	y	sont	étudiées.	 

En	 outre,	 au	 regard	 de	 l’importance	 de	 la	 ZNIEFF	 et	 la	 distance	 des	 derniers	
terriers	recensés	dans	le	secteur,	l’urbanisation	de	la	zone	1AU	ne	constitue	pas	un	
impact	 significatif	 sur	 l’espèce	 et	 son	 habitat.	 Concernant	 les	 zones	 agricoles	
constructibles,	elles	restent	identiques	au	PLU	actuel	et	le	remembrement	en	cours	
en	a	 tenu	compte.	 Il	ne	convient	donc	pas	de	 les	modifier à ce stade de la procédure 
sinon	 ce	 changement	majeur	 impactant	 une	 centaine	 d’hectares	 impliquerait	 un	
réarrêt	 du	 PLU,	 une	 nouvelle	 concertation	 agricole	 et	 impacterait	 le	
remembrement	en	cours.		
Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Il	apparaît	que	la	localisation	des	zones	1AU	à	l’est	du	village	est	celle	qui	semble	la	
plus	intéressante	en	termes	de	continuité	urbaine,	de	desserte	et	d’environnement.	
Elle	empiète	sur	une	partie	réduite	de	la	ZNIEFF	«	grand	hamster	»	dans	un	endroit	
qui	semble	peu	propice	à	la	présence	de	cette	espèce.		

Classement EBC pour l’ensemble du secteur forestier 

Alsace	 Nature	 recommande	 également	 de	 maintenir	 le	 classement	 EBC	 pour	
l’ensemble	du	secteur	 forestier	de	 la	commune,	 tel	qu’il	existait	en	partie	au	PLU	
précédent.		

Réponse	de	la	commune	:		
Le	choix	a	été	fait	de	ne	pas	classer	les	espaces	forestiers	en	EBC	car	ils	sont	classés	
en	 zone	N	 et	 soumis	 au	 régime	 forestier,	 qui	 constitue	 également	 une	 forme	 de	
protection,	 qu’il	 faut	 éviter	 de	 superposer	 avec	 les	 espaces	 boisés	 classés	
(recommandation	de	l’ONF).		

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Rien à ajouter à cette réponse de la commune 

Potentiel photovoltaïque 

Concernant	 le	 photovoltaïque,	 Alsace	 Nature	 souhaite	 que	 le	 PLU	 identifie	 les	
potentialités	existantes	et	les	éventuels	espaces	naturels	ou	agricoles	concernés.	

Réponse	de	la	commune	:		
Le	 règlement	 du	 PLU	 n’entrave	 pas	 la	 pose	 de	 panneaux	 photovoltaïques,	 en	
cohérence	avec	les	dispositions	du	code	de	l’urbanisme	sur	le	développement	des	
énergies	 renouvelables.	 En	 revanche,	 il	 est	 trop	 tôt	 pour	 identifier	 les	 zones	
d'accélération	de	 la	production	des	énergies	 renouvelables	 à	 l’échelle	du	PLU	 (la	
procédure	prévue	par	la	loi	ENR	est	différente).		
Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Rien à ajouter à la réponse de la commune 

Gestion durable des espaces verts 

Concernant	 les	 continuités	 écologiques,	 Alsace	 Nature	 souhaite	 que	 la	
recommandation	concernant	la	gestion	durable	des	espaces	verts	(pas	de	produits	
phytosanitaires,	 fauche	 tardive	 ou	 absence	 de	 fauche	 des	 bords	 de	 routes…)	
devienne	une	orientation	opposable.		
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Réponse	de	la	commune	:		
Le	PLU	n’a	pas	vocation	à	réglementer	la	gestion	des	espaces	verts	(utilisation	des	
produits,	 dates	 des	 fauches...),	 cela	 est	 contraire	 au	 code	 de	 l’urbanisme.	 La	
commune	a	néanmoins	souhaité	maintenir	cette	recommandation	pour	afficher	sa	
volonté́	de	favoriser	ce	type	de	gestion	plus	durable.		

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Rien à ajouter à la réponse de la commune 

Protection des arbres, haies, bosquets 

La	 fédération	 demande	 également	 que	 la	 protection	 des	 arbres,	 haies,	 bosquets,	
évoquée	 dans	 le	 PADD	 et	 les	 OAP,	 soit	 reprise	 dans	 les	 règlements	 écrit	 et	
graphique,	prioritairement	dans	les	corridors	écologiques	identifiés.	
Réponse	de	la	commune	:		

La	commune	étant	en	plein	remembrement,	le	choix	a	été	fait	de	ne	pas	inscrire	de	
protections	sur	les	arbres	et	haies	isolées	au	sein	de	l’espace	remembré.	En	effet	de	
nouvelles	 plantations	 seront	 réalisées	 mais	 il	 est	 trop	 tôt	 pour	 déterminer	 leur	
localisation.		
Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Rien à ajouter à la réponse de la commune 

Verger formant transition 

Par	 ailleurs,	 Alsace	 Nature	 demande	 que	 le	 verger	 formant	 transition	 entre	 le	
secteur	 AU	 et	 l’espace	 agricole,	 dont	 la	 protection	 est	 prévue	 dans	 les	 OAP,	 soit	
mentionné	au	règlement	du	PLU	(voir	figure	9)	

	
Figure 9 – Observation M3 - OAP	
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Réponse	de	la	commune	:		
La	parcelle	n°266	sur	laquelle	est	implanté	le	verger	existant	est	intégrée	à	la	zone	
1AU.	L’OAP	n'impose	pas	 la	 conservation	de	 la	 totalité́	 du	verger	mais	 impose	 la	
conservation	d’un	écran	paysager	sur	cette	frange	Est,	cela	implique	qu’une	partie	
au	moins	de	ce	verger	sera	nécessairement	conservée.		

Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Lors d’une visite sur les lieux, le commissaire enquêteur a constaté que le verger 
existant se limitait à des ronces et quelques arbres en mauvais état. Cette barrière 
végétale devra être restaurée et reconstituée lors de l’ouverture à l’urbanisme de la 
parcelle AU. 

Haies monospécifiques 

Enfin,	l’interdiction	des	haies	monospécifiques	est	demandée.	

Réponse	de	la	commune	:		
En	zones	Ua,	Ub,	Ux,	1AU,	1AUx,	Aa,	Ab,	Ac,	Nn	et	Nc	:	le	règlement	écrit	précise	que	
les	clôtures	sur	rue	doivent	être	constituées	de	haies	vives,	grilles	ou	grillages.	Les	
haies	monospécifiques	ne	sont	donc	pas	autorisées.	 

En	outre,	en	zones	Aa,	Ab,	Ac,	Nn	et	Nc,	les	haies	monospécifiques	sont	clairement	
interdites	par	le	règlement	écrit.		
Commentaire	du	commissaire	enquêteur	:		
Rien à ajouter à la réponse de la commune. Le projet de PLU n’autorise pas les haies 
monospécifiques.  

 
 

FIN	DE	LA	PREMIE� RE	PARTIE	:	RAPPORT	D’ENQUE� TE	

	
Les	avis	et	conclusions	du	commissaire	enquêteur	figurent	en	2e	partie.	

	
	

	

	 Strasbourg,	le	2	mars	2024	

	 	
	 Yves	Jeunesse,	commissaire	enquêteur	
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Deuxième partie 
AVIS ET CONCLUSIONS MOTIVÉES DU 

COMMISSAIRE ENQUÊTEUR 
	
	

1 RAPPEL DE L’OBJET DE L’ENQUÊTE 
L’enquête	publique	 faisant	 l’objet	du	présent	rapport,	 s’inscrit	dans	 la	procédure	
de	révision	générale	du	PLU	de	 la	commune	de	GEUDERTHEIM	 ,	décidée	par	son	
conseil	municipal	le	26	mars	2021.		
L’enquête	 publique	 a	 été	 précédée	 d’une	 consultation	 de	 la	 population.	 La	
municipalité	s’est	positionnée	sur	les	observations	formulées	et	en	a	tenu	compte	
lors	de	l’élaboration	du	dossier	d’enquête	publique.		
En	l’absence	de	SCOT	actuellement	applicable	à	 la	commune,	celle-ci	a	obtenu	du	
préfet,	 l’autorisation	 d’ouvrir	 à	 l’urbanisation	 des	 secteurs	 précédemment	
inconstructibles.	La	commune	rejoindra	le	SCoT	de	l’Alsace	du	Nord	(SCoTAN)	lors	
de	sa	révision	qui	en	redéfinira	le	périmètre.	Le	projet	de	PLU	présenté	prend	en	
compte	d’ores	et	déjà,	les	orientations	définies	dans	le	projet	du	SCoTAN.		
Outre	 la	 compatibilité	 avec	 le	 SCoTAN,	 le	 PLU	 révisé	 sera	 compatible	 avec	
différents	documents	de	rang	supérieur	d’	aménagement	des	territoires,	élaborés	
par	 l'État	 ou	 d'autres	 collectivités	 territoriales,	 tels	 le	 Schéma	 Régional	
d’Aménagement,	 de	 Développement	 Durable	 et	 d’Égalité	 des	 Territoires	
(SRADDET),	 le	 Plan	 de	 gestion	 des	 risques	 d’inondation	 (PGRI),	 le	 Schéma	
d'Aménagement	et	de	Gestion	des	Eaux	(SAGE),	etc.	
À	 l’issue	 de	 l’enquête	 le	 conseil	 municipal	 aura	 à	 se	 prononcer	 sur	 la	 prise	 en	
considération	 des	 avis	 des	 personnes	 publiques	 associées,	 du	 public	 et	 du	
commissaire	enquêteur	pour	procéder	à	des	amendements	éventuels	au	projet	de	
PLU	mis	à	 l’enquête.	Le	PLU	révisé	ainsi	 revu	devra	être	approuvé	par	 le	conseil	
municipal.	

	

2 AVIS SUR L’ENQUÊTE 

2.1 L’organisation et le déroulement de l’enquête 
Conformément	à	 l’article	R.123-9	du	Code	de	 l’environnement,	 la	préparation	de	
l'enquête	a	fait	l'objet	d'une	concertation	entre	les	organisateurs	de	l’enquête	et	le	
commissaire	enquêteur	pour	la	fixation	des	dates	de	l'enquête	et	des	permanences.	
L’enquête	s’est	déroulée	sans	difficultés	du	11	décembre	2023	au	12	janvier	2024.	
Quatre	permanences	de	trois	heures	ont	permis	d’accueillir	le	public.	
Il	 apparaît	 que	 le	 public	 n’a	 manifesté	 qu’un	 intérêt	 modéré	 pour	 cette	
consultation.		
La	 publicité	 réglementaire	 a	 été	 complétée	 par	 la	 mise	 en	 place	 d’un	 lien	
informatique	sur	le	site	web	de	la	commune,	l’affichage	sur	le	tableau	lumineux	et	
la	mention	dans	le	bulletin	communal	GEUD’Infos..	
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2.2 Le dossier 
Pendant	la	durée	de	l’enquête,	un	dossier	complet	sur	support	papier	a	été	tenu	à	
disposition	du	public	 en	mairie	de	GEUDERTHEIM.	Ce	document	était	 également	
consultable	 sur	 un	poste	 informatique	dédié,	 en	mairie.	De	plus,	 le	 dossier	 a	 été	
publié	en	intégralité	sur	le	site	internet	de	la	commune.		

Le	 dossier	 d’enquête	 est	 présenté	 de	 façon	 claire	 et	 lisible.	 Il	 comprend	 tous	 les	
éléments	utiles	à	la	compréhension	des	motifs,	du	contexte	du	projet	et	des	détails	
des	dispositions	urbanistiques	envisagées.		

Les	pièces	relatives	aux	servitudes	et	aux	risques	d’inondation	sont	présentes	au	
dossier.	
Quelques	éléments	doivent	être	corrigés	:	

- Les	numéros	des	sections	cadastrales	ne	figurent	pas	sur	les	plans	du	
règlement	graphique.	Les	numéros	de	parcelles	ne	suffisent	pas	à	localiser	un	
terrain,	plusieurs	parcelles	portant	le	même	numéro	dans	des	sections	
différentes.	

- Certaines	cartographies	représentant	le	zonage	au	PLU	sont	inexactes,	
notamment	pages	43,	45,	69,	70,	72	et	82	du	rapport	de	présentation,	où	les	
limites	de	la	zone	IAUx	ne	correspondent	pas	à	celles	définies	dans	le	
règlement	graphique	(relevé	dans	l’avis	du	sous-préfet).		

- L'appellation	de	la	zone	naturelle	dans	le	règlement	(zone	N)	diffère	de	celle	
que	l'on	retrouve	dans	le	règlement	graphique	(zone	Nn).		

2.3 Les avis des PPA 
Les	 avis	 des	 personnes	 publiques	 associées	 (chambre	 d’agriculture,	 mission	
régionale	 d’autorité	 environnementale,	 commission	 départementale	 de	 la	
préservation	des	espaces	naturels,	agricoles	et	 forestiers,	 collectivité	européenne	
d’Alsace,	pôle	d’équilibre	territorial	et	rural	de	l’Alsace	du	Nord,	sous-préfet),	sont	
favorables	 aux	options	 retenues	pour	 l’élaboration	du	PLU.	Néanmoins	plusieurs	
réserves,	observations	et	recommandations	importantes	sont	formulées.	Elles	sont	
résumées	ci-dessous.	
La	Chambre	d’Agriculture	émet	principalement	deux	réserves.		

- Classer	les	zones	naturelles	en	zones	agricoles	:	Les	constructions	autorisées	
en	 zone	agricoles	 sont	plus	nombreuses	qu’en	 zone	naturelle.	 La	 commune	
souhaite	 limiter	 les	 constructions	 autorisées	 et	 choisit	 de	 conserver	 les	
classements	 en	 zone	naturelle	 en	 raison	de	 l’intérêt	historique,	paysager	et	
écologique	 (ZNIEFF)	 de	 ces	 espaces	 et	 pour	 protéger	 les	 zones	 humides.	
La	 commune	 maintient	 son	 choix	 de	 haute	 protection	 des	 espaces	
naturels,	même	cultivés.	À	noter	qu’elle	accepte	néanmoins	la	conversion	
en	zone	agricole	de	parcelles	ayant	fait	l’objet	d’une	demande	inscrite	au	
registre	d’enquête.		

- Dans	 le	 règlement	 écrit,	 alléger	 certaines	 contraintes	 applicables	 aux	
bâtiments	agricoles	 telles	que	pentes	des	 toitures,	 limitation	des	 logements	
de	fonctions,	limitation	en	superficie	des	abris	de	pâtures	:	La	commune	fait	
le	 choix	 d’une	 harmonisation	 des	 toitures.	 Elle	 cherche	 à	 éviter	 le	
développement	 de	 logements	 de	 fonction	 en	 zones	 agricoles	 ainsi	 que	
l’édification	de	grands	abris	de	pâture.	 	
La	 commune	 justifie	 ses	 choix	 et	 ne	 retient	 pas	 les	 demandes	 de	 la	
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Chambre	 d’Agriculture,	 à	 l’exception	 de	 l’ajout	 au	 règlement	 écrit	 de	
l’exception	 relative	 aux	 panneaux	 photovoltaïques	 en	 toitures.	
	

La	Mission	Régionale	d’Autorité	Environnementale	recommande	principalement	:	
- Un	 chiffrage	 des	 logements	 vacants	:	 La	 commune	 assure	 que	 le	 taux	 de	
logements	 vacants	 est	 relativement	 faible	 et	 assure	 une	 bonne	 rotation	 du	
parc	de	logements. 

- Un	 échelonnement	 dans	 le	 temps	 de	 l’ouverture	 à	 l’urbanisation	 des	 deux	
lotissements	 prévus	:	 La	 commune	 estime	 que	 le	 risque	 à	 soumettre	
l’ouverture	 de	 la	 deuxième	 zone	 au	 remplissage	 effectif	 de	 la	 première	 est	
qu’un	ou	des	propriétaires	achètent	plusieurs	terrains	pour	se	constituer	une	
réserve	 foncière	 (pour	 la	 construction	 destinée	 à	 un	 enfant	 par	 exemple).	
Dans	 ce	 cas,	 la	 zone	 serait	 bloquée	 sur	 le	 long	 terme.	 Il	 n’est	 donc	 pas	
souhaitable	d’inscrire	 cette	 condition.	 L’échéancier	 à	 2027	et	2032	est	déjà̀	
assez	contraignant.	 

- Une	 prise	 en	 considération	 de	 l’occupation	 des	 zones	 d’activités	 voisines	
avant	l’extension	de	la	zone	de	GEUDERTHEIM	:	La	commune	précise	que	la	
disponibilité	de	terrains	dans	les	ZA	voisines	a	été	étudiée.	L’ouverture	d’une	
zone	 à	 Geudertheim	 a	 été	 pensée	 en	 collaboration	 avec	 la	 communauté	 de	
communes.		

- La	 protection	 de	 la	 ZNIEFF	 type	 2,	 d’un	 plan	 d’eau	 artificiel,	 des	 forêts	 de	
haies,	 alignements	 d'arbres	 et	 bosquets	 présents	 sur	 le	 territoire	 et	
notamment	 en	 zone	 agricole,	 ainsi	 que	 le	 verger	 situé	 en	 zone	 IAU	:	 La	
commune	 indique	 que	 la	 protection	 de	 plusieurs	 de	 ces	 éléments	 (forêts	
classées	en	N,	haies	et	alignements	d’arbres	prévus	en	1AU…)	est	assurée	par	
le	 projet	 de	 PLU.	 Elle	 étudiera	 une	 extension	 de	 la	 zone	 naturelle	 au	 plan	
d’eau	artificiel	et	son	environnement	constitutif	d’une	zone	humide..	

- L’intégration	 dans	 les	 règlements	 écrit	 et	 graphique	 de	 précision	 sur	 les	
zones	 inondables,	 l’aléa	 retrait-gonflement	des	 sols	 argileux,	 les	périmètres	
de	protection	:	La	commune	précise	que	le	règlement	graphique	contient	les	
éléments	 prévus	 par	 le	 code	 de	 l’Urbanisme.	 Elle	 indique	 que	 les	
compléments	demandés	par	 la	MRAe	 figurent	dans	 les	documents	et	 cartes	
concernant	 les	 servitudes	d’utilité	publique	annexés	au	PLU.	 Ils	n’ont	pas	à	
figurer	sur	le	règlement	graphique	du	PLU.	

- L’établissement	 d’un	 schéma	 de	 principe	 des	 itinéraires	 cyclables	:	 La	
commune	 répond	 qu’une	 cartographie	 des	 pistes	 en	 projet	 pourra	 être	
ajoutée	au	diagnostic.	 

L’identification	 du	 potentiel	 photovoltaïque	:	 La	 commune	 annonce	 que	 le	
conseil	municipal	se	prononcera	sur	ce	point.	 	
Dans	 ses	 réponses	 apportées	 aux	 recommandations	 de	 la	 MRAe,	 la	
commune	 apporte	 des	 justifications	 sur	 les	 méthodes	 ayant	 présidé	 à	
l’élaboration	 du	 projet	 de	 PLU	:	 les	 règlements	 écrit	 et	 graphique	
comportent	 les	 indications	prévues	par	 la	 réglementation,	 la	protection	
des	 éléments	 paysagers	 est	 assurée	 par	 les	 classements	 au	 titre	 des	
transitions	 paysagères	 ou	 par	 les	 classements	 en	 zone	 naturelle	 etc.	 Le	
règlement	 graphique	 n’a	 pas	 vocation	 à	 être	 complété	 par	 des	
informations.	
La	 commune	 complètera	 le	 projet	 de	 PLU	 par	 la	 prise	 en	 compte	 des	
observations	 concernant	 la	 cartographie	 du	 schéma	 de	 principe	 des	
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itinéraires	 cyclables,	 du	 classement	 du	 plan	 d’eau	 et	 du	 potentiel	
photovoltaïque.	

Le	sous-préfet	de	l’arrondissement	formule	des	observations	dont	les	principales	
concernent	

- Une	meilleure	prise	en	compte	des	risques	liées	au	coulées	d’eaux	boueuses	:	
La	 commune	 indique	 que	 le	 rapport	 de	 présentation	 et	 les	 OAP	 seront	
complétés	 avec	 de	 nouvelles	 informations	 concernant	 les	 coulées	 d’eaux	
boueuses,	les	aménagements	envisagés	avec	leur	calendrier.		

- L’inventaire	 des	 dents	 creuses	 et	 l’accentuation	 de	 la	 densification	:	 Les	
parcelles	 manquantes	 seront	 intégrées	 dans	 le	 potentiel	 de	 densification	
après	vérification	du	potentiel	constructible	de	ces	terrains.	L’objectif	de	25	
logements/ha	 sera	 conservé.	 Il	 s’agit	 d’une	 densité	 minimale	 qui	 pourrait	
être	accentuée	par	des	aménageurs.		

- La	 justification	 des	 besoins	 et	 la	 densification	 de	 la	 zone	 d’activités	:	 La	
commune	 précise	 que	 le	 développement	 économique	 du	 territoire	 est	 une	
compétence	 intercommunale.	 	 La	 répartition	 des	 surfaces	 a	 été	 faite	 en	
collaboration	 avec	 la	 communauté	de	 communes.	 Le	 rapport	 sera	 étoffé	 en	
expliquant	 les	 éléments	 du	 règlement	 qui	 permettent	 de	 mieux	 utiliser	 le	
foncier	d’activité.	

- Des	 différences	 entre	 les	 règlements	 écrit	 et	 graphique	:	 La	 commune	
annonce	 que	 les	 cartographies	 présentes	 dans	 le	 rapport	 de	 présentation	
seront	 supprimées	 pour	 éviter	 les	 risques	 d’erreurs	 lors	 de	 modifications	
ultérieures	 du	 PLU.	 Par	 ailleurs,	 la	 zone	 Nn	 du	 règlement	 graphique	 sera	
renommée	N	comme	sur	le	règlement	écrit.	

- La	mention	dans	le	règlement	écrit	de	servitudes	liées	au	captage	d’eau	:	La	
commune	précise	qu’outre	le	périmètre	du	captage	d’eau,	d’autres	servitudes	
s’imposent	 et	 peuvent	 aller	 à	 l’encontre	 du	 PLU.	 Elle	 estime	 qu’il	 n’est	 pas	
souhaitable	 de	 les	 lister	 dans	 le	 règlement	 alors	 que	 le	 PLU	 comporte	
justement	 en	 annexe	 un	 plan	 et	 une	 liste	 de	 ces	 servitudes.	 Par	 ailleurs,	 la	
DUP	 complète	 des	 périmètres	 captages	 d’eau	 potable	 sera	 intégrée	 aux	
annexes.		

- La	 matérialisation	 dans	 les	 OAP,	 emplacements	 réservés	 ou	 dans	 le	
règlement	 écrit,	 des	 écrans	 paysagers	 de	 protection	 à	 l’exposition	 aux	
produits	 phytosanitaires	:	 La	 commune	 précise	 que	 les	 OAP	 sectorielles	
prévoient	 déjà	 une	 transition	 paysagère	 d’une	 dizaine	 de	 mètres	 (soit	 le	
double	des	préconisations	de	l’ARS)	sur	le	secteur	1AU-RD47.		

- L’instauration	d’un	permis	de	démolir	en	zone	UA	:	La	commune	indique	que	
le	permis	de	démolir	sera	mis	en	place	par	la	commune	pour	mieux	assurer	la	
préservation	de	son	patrimoine	bâti	ancien.	 	
J’estime	que	 la	prise	 en	 compte	des	observations	du	 sous-préfet	dans	 la	
rédaction	définitive	 du	PLU	apportera	des	 précisions	 utiles,	 notamment	
pour	la	prévention	des	risques	liés	aux	coulées	d’eaux	boueuses	et	pour	la	
correction	 de	 quelques	 erreurs	 dans	 le	 rapport	 de	 présentation	 et	 le	
règlement	 écrit.	 L’instauration	 d’un	 permis	 de	 démolir	 dans	 le	 centre	
ancien	protègera	le	bâti	remarquable.	

J’estime	que	les	choix	exprimés	par	la	commune	en	réponse	aux	réserves	de	la	
Chambre	d’Agriculture,	aux	recommandations	de	la	MRAe	et	aux	observations	
du	sous-préfet	sont	en	cohérence	avec	 les	options	de	base	de	 l’élaboration	du	
nouveau	PLU	évoquées	ci-dessous	(avis	sur	le	projet).	
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2.4 La participation du public 
En	amont	de	la	phase	de	l’enquête,	le	public	a	bénéficié́	d’une	large	communication	
sur	 le	projet	de	 révision	du	PLU.	Les	modalités	et	 les	 conclusions	de	cette	phase	
d’information	 figuraient	 au	 dossier	 d’enquête	 publique.	 Le	 conseil	 municipal	 a	
retenu	 certaines	 contributions	 et	 les	 a	 intégrées	 au	 projet	 soumis	 à	 l’enquête	
publique.		
L’enquête	 publique	 s'est	 déroulée	 durant	 33	 jours	 consécutifs	 dans	 un	 climat	
serein	 et	 sans	 aucun	 incident.	 La	 participation	 du	 public	 a	 été	 relativement	
modeste.	 Durant	 cette	 période,	 3	 observations	 ont	 été	 déposées	 dans	 le	 registre	
mis	 disposition	 à	 la	 mairie,	 3	 courriels	 transmis	 via	 l’adresse	 mail	 dédiée	 et	 3	
courriers	remis	au	commissaire	enquêteur.		
Neuf	personnes	ont	pu	avoir	des	échanges	directs	avec	le	commissaire	enquêteur	
lors	de	quatre	permanences	en	mairie	dont	l’organisation	a	été	parfaite.	

2.5 Les observations du public et les réponses de la 
commune 

Le	 procès-verbal	 de	 synthèse	 (voir	 annexe	 p.	 120)	 a	 été	 remis	 au	 maire	 de	
GEUDERTHEIM	lors	d’une	réunion,	le	17	janvier	2024.	
Le	mémoire	en	réponse	m’a	été	adressé	par	mail	le	31	janvier	(voir	annexe	p.	126).	
Il	 contient	 également	 les	 réponses	 de	 la	 municipalité	 aux	 observations	 des	 PPA	
ainsi	qu’une	lettre	de	réponse	à	ma	MRAe.	
Sept	 observations	 provenaient	 d’habitants	 de	 la	 commune	 et	 sept	 remarques	
étaient	formulées	par	la	fédération	Alsace	Nature.	

Les	observations	des	habitants	sont	relatives	à	des	situations	particulières	:		
- Modification	du	classement	de	parcelles	de	type	«	verger	»	:	La	commune	
donne	son	accord	pour	la	suppression	des	parcelles	non	boisées	du	
classement	en	vergers.		
Cette	révision	du	périmètre	de	protection	tient	compte	de	la	réalité	du	
terrain.	

- Emplacements	réservés	pour	de	la	voierie	tels	qu’ils	figuraient	dans	l’ancien	
PLU	:	La	commune	approuve	le	maintien	d’espaces	réservés	pour	des	
élargissement	de	voieries	dans	le	nouveau	PLU.	
Le	maintien	de	ces	emplacements	réservés	dans	le	nouveau	PLU	
permettra	d’adapter	à	l’avenir,		le	gabarit	des	voies	de	circulation	et	des	
alignements.	

- Classement	d’une	parcelle	en	zone	constructible	:	La	commune	refuse	ce	
classement	;	la	parcelle	est	maintenue	en	zone	agricole.	
La	parcelle	est	située	en	zone	agricole,	hors	du	périmètre	urbanisé.	 

- Classement	d’un	terrain	naturel	en	terrain	agricole	:	La	commune	donne	son	
accord	pour	le	classement	de	cette	zone	en	espace	agricole.	
Ce	classement	permettra	la	réalisation	de	certains	bâtiments	agricoles	
sur	ces	terrains.	Il	répond	à	une	réserve	formulée	dans	l’avis	de	la	
Chambre	d’Agriculture.	

- Modification	du	type	de	protection	d’un	bâtiment	remarquable	:	La	commune	
refuse	le	déclassement.	
La	protection	de	type	1	de	cette	façade	est	justifiée	pas	sa	valeur	
patrimoniale.	
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- Interrogation	sur	le	classement	futur	de	terrains	en	vergers	:	La	commune	
précise	que	seuls	les	arbres	figurant	sur	la	parcelle	identifiée	font	l’objet	
d’une	protection.	
Cette	interrogation	porte	sur	le	risque	d’un	classement	en	«	vergers	»	de	
terrains	agricoles	destiné	à	des	plantations	d’arbres.	Seule	la	bande	de	
terrain	identifiée	comme	verger	est	aujourd’hui	concernée.		

- Disposition	relative	à	la	largeur	des	voies	d’accès	:	La	commune	limite	la	
largeur	des	voies	d’accès	à	4m	au	titre	de	la	densification	du	tissu	bâti.	
Il	pourrait	être	utile	de	maintenir	dans	le	PLU	une	prise	en	compte	de	la	
quantité́	de	logements	ou	équipements	desservis,	pour	la	détermination	
du	gabarit	des	accès.	Cette	disposition	existait	dans	l’ancien	PLU. 

La	fédération	Alsace	Nature	formule	les	demandes	suivantes	:	
- Classement	en	zone	A	inconstructible	de	la	partie	de	la	zone	AU	comprise	
dans	le	périmètre	de	la	ZNIEFF	2	«	Milieux	agricoles	à	Grand	Hamster	à	
Geudertheim	»	:	la	commune	estime	que	ce	périmètre	n’interdit	pas	un	
classement	en	Zone	d’urbanisation	future	si	celui-ci	est	justifié.	Le	projet	de	
PLU	comporte	une	évaluation	environnementale	et	les	incidences	du	projet	
sur	l’environnement	y	sont	étudiées.	En	outre,	au	regard	de	l’importance	de	
la	ZNIEFF	et	la	distance	des	derniers	terriers	recensés	dans	le	secteur,	
l’urbanisation	de	la	zone	1AU	ne	constitue	pas	un	impact	significatif	sur	
l’espèce	et	son	habitat.		
La	totalité́	de	la	zone	1AU	nord	fait	partie	de	la	ZNIEFF	de	type	2	dont	elle	
ne	constitue	qu’une	toute	petite	partie.	Il	apparaît	que	la	localisation	des	
zones	1AU	à	l’est	du	village	est	celle	qui	semble	la	plus	intéressante	en	
termes	de	continuité	urbaine,	de	desserte	et	d’environnement.	Elle	
empiète	sur	une	partie	réduite	de	la	ZNIEFF	«	grand	hamster	»	dans	un	
endroit	qui	semble	peu	propice	à	la	présence	de	cette	espèce.		

- Maintien	du	classement	EBC	pour	l’ensemble	du	secteur	forestier	de	la	
commune	:	la	commune	fait	le	choix	de	ne	pas	classer	les	espaces	forestiers	
en	EBC	car	ils	sont	classés	en	zone	N	et	soumis	au	régime	forestier,	qui	
constitue	également	une	forme	de	protection ︎	qu’ ︎︎il	faut	éviter	de	superposer	
avec	les	espaces	boisés	classés	 ︎(recommandation	de	l’ONF︎︎) 
Le régime général de la zone N énoncé dans le règlement écrit, assure une 
protection aux espaces forestiers. 

- Identification	des	potentialités	existantes	et	des	éventuels	espaces	naturels	
ou	agricoles	concernés	par	le	photovoltaïque	:	La	commune	estime	qu’il	est	
trop	tôt	pour	identifier	les	zones	d'accélération	de	la	production	des	énergies	
renouvelables	à	l’échelle	du	PLU.	Celui-ci	autorise	la	pose	de	panneaux	
photovoltaïques,	en	cohérence	avec	les	dispositions	du	code	de	l’Urbanisme	
sur	le	développement	des	énergies	renouvelables.		
Cette	demande	est	également	formulée	par	l’avis	de	la	MRAe.	
L’équipement	en	panneaux	photovoltaïques	est	autorisé	dans	toutes	les	
zones	A,	U	et	N	définies	dans	le	règlement	écrit.	Il	est	protégé	par	des	
exceptions	aux	dispositions	relatives	à	la	nature	et	aux	teintes	des	
toitures.	

- Faire	de	la	recommandation	concernant	la	gestion	durable	des	espaces	verts	
(pas	de	produits	phytosanitaires,	fauche	tardive…),	une	orientation	
opposable	:		La	commune	estime	que	le	PLU	n’a	pas	vocation	à	réglementer	la	
gestion	des	espaces	verts	(utilisation	des	produits,	dates	des	fauches…),	cela	
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est	contraire	au	code	de	l’Urbanisme.	La	commune	a	néanmoins	souhaité	
maintenir	cette	recommandation	pour	afficher	sa	volonté́	de	favoriser	ce	type	
de	gestion	plus	durable.		
Cette	recommandation	figurant	dans	les	OAP	vise	à	«	augmenter	le	
potentiel	écologique	des	espaces	plantés	».	Le	PLU	ne	peut	intervenir	sur	
les	modes	de	cultures.	À	ce	propos,	la	Chambre	d’agriculture	précise	dans	
son	avis	:	«	Pour	rappel	les	opérations	liées	aux	travaux	agricoles	ne	font	
et	ne	peuvent	faire	l'objet	d'aucune	déclaration	au	titre	du	code	de	
l'urbanisme	».	

- Reprendre	dans	le	règlement	écrit	et	graphique	la	protection	des	arbres,	
haies	et	bosquets	évoquée	dans	le	PADD	et	les	OAP	:	Un	aménagement	
foncier	étant	en	cours	sur	la	commune,	celle-ci	ne	souhaite	pas	inscrire	pour	
l’instant,	les	protections	d’arbres	et	haies	isolés.	
La répartition des terres, la localisation de haies sont susceptibles d’évoluer à la 
suite de l’aménagement foncier en cours. Par ailleurs, de nouvelles plantations 
seront réalisées. Il ne serait donc pas opportun de figer la situation actuelle 
dans les documents d’urbanisme. 

- Mentionner	au	règlement	du	PLU	la	protection	du	verger	formant	transition	
entre	le	secteur	AU	et	l’espace	agricole	(protection	prévue	dans	les	OAP)	:	La	
commune	précise	que	l’OAP	n'impose	pas	la	conservation	de	la	totalité́	du	
verger	mais	impose	la	conservation	d’un	écran	paysager	sur	cette	frange	Est,	
cela	implique	qu’une	partie	au	moins	de	ce	verger	sera	nécessairement	
conservée.		
Le	règlement	de	la	zone	1AU	impose	un	espace	de	transition	à	la	limite	de	
la	zone	à	urbaniser.	Cet	espace	est	constitué	par	le	verger,	qui	est	donc	
protégé	et	appelé	à	être	développé.	

- Interdire	les	haies	monospécifiques	:	Ce	type	de	haies	est	interdit	par	le	
règlement	écrit	dans	toutes	les	zones	du	PLU.	
Le	projet	de	PLU	répond	à	cette	demande	d’Alsace	Nature. 

	

3 AVIS SUR LE PROJET 
L’étude	 du	 dossier	 de	 révision	 du	 PLU	 de	 GEUDERTHEIM	 révèle	 trois	 axes	
principaux	:		:		

3.1 Urbanisme : maitriser la croissance démographique  
L'objectif	 de	 la	 commune	 est	 de	 maitriser	 la	 croissance	 démographique	 et	 de	
l'échelonner	dans	le	temps	afin	de	limiter	le	développement	urbain.		
Dans	cette	intention,	il	est	prévu	de	réaliser	une	majorité	des	logements	envisagés	
(60%)	dans	 le	 cadre	du	 renouvellement	urbain	en	priorisant	 la	 réhabilitation	du	
bâti	 ancien	 (zone	 Ua	 essentiellement)	 et	 en	 mobilisant	 les	 «	dents	 creuses	»	
disponibles.		
La	 commune	 accueille	 une	 dizaine	 d’exploitations	 agricoles	 (élevage	 et	 culture)	
implantées	 principalement	 dans	 le	 village.	 Leur	 développement	 leur	 mise	 aux	
normes	sont	autorisés	lorsqu'ils	sont	compatibles	avec	l'habitat.	Le	projet	de	PLU	
vise	à	trouver	un	équilibre	entre	maintien	d’une	activité́	économique	agricole	et	de	
la	qualité	du	cadre	de	vie	au	sein	du	village.		
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La	 création	 de	 deux	 aménagements	 d’ensemble	 (zones	 AU)	 pour	 un	 total	 de	 85	
logements	 est	 envisagée.	 Leur	ouverture	 est	projetée	 respectivement	 en	2027	et	
2032.	Les	deux	secteurs	sont	compacts	et	en	continuité	de	l'urbanisation	existante.	
Une	 densité	 moyenne	 d’au	 moins	 25	 logements	 par	 hectare	 est	 imposée.	 Les	
orientations	 d’aménagement	 et	 de	 programmation	 (OAP)	 pour	 ces	 secteurs	
définissent	des	critères	qualitatifs	pour	la	réalisation	et	la	disposition	du	bâti	dans	
la	zone	 tels	que	 la	diversité	de	 type	et	de	 taille	des	constructions	et	 l’orientation	
bioclimatique	des	maisons.	Un	minimum	de	5%	de	logements	aidés	seront	réalisés	
sur	l’ensemble	des	deux	zones.	Une	piste	cyclable	dont	l’emplacement	est	réservé	
au	PLU	desservira	la	zone	1AU.	

La	 commune	prévoit	 également	 l’extension	modérée	de	 la	micro-zone	d’activités	
(1,5ha,	 zone	 AUx),	 dans	 le	 prolongement	 direct	 de	 la	 zone	 existante.	 Cette	
extension	doit	principalement	répondre	à	des	besoins	locaux.	La	commune	reçoit	
régulièrement	 des	 demandes	 d’installation	 d’entreprises	 depuis	 que	 la	 zone	
d’activité	existante	est	remplie.		

Le	projet	de	PLU	encourage	l’usage	des	modes	de	déplacements	doux	au	détriment	
de	la	voiture	particulière	(règlement,	OAP,	emplacements	réservés	piste	cyclable).	
L’architecture	 et	 les	 éléments	 urbains	 remarquables	 dans	 le	 centre	 ancien	 du	
village	sont	préservés.	Les	bâtiments	et	éléments	remarquables	sont	 identifiés	et	
font	l’objet	de	mesures	de	protection	graduées	allant	de	la	préservation	de	l’aspect	
jusqu’à	l’interdiction	de	démolir	et	de	modifier.	
Le	 PLU	 prévoit	 un	 secteur	 particulier	 comprenant	 le	 site	 de	 la	 fédération	
départementale	des	chasseurs	du	Bas-Rhin	au	sud	du	ban	communal.	Il	s’agit	d’un	
secteur	de	taille	et	de	capacité́	d’accueil	 limitées	(STECAL).	De	nouvelles	surfaces	
pourront	 être	 créées	 dans	 la	 limite	 de	 800	 m2	 supplémentaires.	 Des	 règles	
spécifiques	 visent	 à	 une	 intégration	 harmonieuse	 dans	 l’environnement.	 À	 noter	
que	cet	équipement	n’est	pas	relié	au	réseau	d’eau	courante. 
La	 loi	Climat	et	Résilience	 impose	à	 la	 commune	de	 réduire	d'au	moins	50	%,	 la	
consommation	 d'espaces	 naturels,	 agricoles	 et	 forestiers	 à	 l'horizon	 2031	 par	
rapport	à	celle	réalisée	lors	de	la	période	2011-2021.	
Au	sein	l'enveloppe	urbaine	(zone	U),	la	surface	potentiellement	artificialisée	d'ici	
2040	de	l'enveloppe	urbaine	serait	de	1,77	hectare.	S’ajoutent	à	cette	surface,	 les	
zones	 de	 lotissements	 IAU	 (1,67	 ha	 pour	 la	 zone	 IAU	 avec	 échéancier	 à	 2027	 et	
1,76	ha	 pour	 la	 deuxième	 zone	 IAU	 avec	 échéancier	 à	 2032)	 et	 l'extension	de	 la	
zone	d'activité	d'une	surface	de	1,5	ha.	
Au	 regard	 de	 ces	 éléments,	 la	 consommation	 totale	 d'espaces	 naturels	 sur	 la	
période	 2021-2040	 serait	 de	 6,7	 ha,	 soit	 une	 moyenne	 annuelle	 de	 0,35	 ha	
contre	 0,88	 ha	 pour	 la	 période	 de	 référence	 2011-2021.	 Les	 conditions	
imposées	par	la	loi	Climat	et	Résilience	sont	donc	respectées.		

3.2 Protéger les personnes et les biens face aux risques 
naturels.  

Le	 village	 de	 GEUDERTHEIM	 est	 concernée	 par	 le	 risque	 d’inondation	 et	 de	
remontée	de	nappe	ainsi	que	par	des	 coulées	d’eaux	boueuses.	Le	projet	de	PLU	
prend	en	compte	ces	 facteurs	en	vue	de	 la	protection	des	personnes	et	des	biens	
face	à	ces	aléas.		
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Concernant	 le	 risque	d’inondations	 au	 sud	du	village,	 le	projet	 est	 soumis	aux	
dispositions	 du	 Plan	 de	 prévention	 du	 risque	 d'inondation	 (PPRI)	 du	 bassin	
versant	de	la	Zorn	et	du	Landgraben.	 
Je	 relève	 que	 les	 espaces	 concernés	 par	 l’aléa	 inondation	 le	 long	 du	 cours	 d’eau	
sont	 classés	 en	 zone	 naturelle	 ou	 agricole	 inconstructible	 dans	 le	 projet	 de	 PLU.	
afin	de	préserver	les	champs	d’expansion	des	crues.	
Concernant	 le	 risque	 de	 coulées	 d’eaux	 boueuses,	 le	 territoire	 est	
régulièrement	touché	par	de	tels	événements	en	raison	de	la	présence	de	terrains	
en	pente	et	du	type	d’agriculture	mise	en	œuvre.	Le	projet	de	PLU	prend	en	compte	
ces	 risques	 dans	 les	 choix	 d’aménagement,	 notamment	 à	 travers	 les	 OAP	
concernant	les	zones	AU.		
Pour	limiter	le	ruissellement	des	eaux	pluviales,	sur	la	frange	nord	du	village,		les	
surfaces	 imperméabilisée	 sont	 limitées.	 Le	maintien	d’espaces	 en	pleine	 terre,	 la	
création	de	noues	paysagères,	la	mise	en	place	de	dispositifs	de	stockage	des	eaux	
pluviales	 sont	 programmés.	 Un	 emplacement	 réservé	 existait	 déjà̀	 dans	 l’ancien	
PLU	en	vigueur	pour	l’aménagement	d’un	bassin	d’orage	mais	il	n’est	pas	réalisé	à	
ce	jour.	Il	est	maintenu	dans	le	projet	de	révision	du	PLU.	
Par	dérogation	aux	dispositions	générales,	les	ouvrages	nécessaires	à	la	protection	
contre	les	risques	naturels	tels	que	inondations,	coulées	d'eaux	boueuses,	ainsi	que	
les	 bassins	 de	 rétention	 des	 eaux	 pluviales	 sont	 autorisés	 dans	 les	 zones	 non	
constructibles. 
À	noter	toutefois	que	le	territoire	de	Geudertheim	comprend	des	secteurs	soumis	à	
l’aléa	retrait-gonflement	des	sols	argileux.	L’aléa	est	«	faible	»	sur	la	partie	sud	du	
ban	communal	et	«	moyen	»	sur	la	partie	nord	et	la	zone	urbanisée.	 

3.3 Préserver les paysages et l’environnement.  
Les	espaces	agricoles,	naturels	et	forestiers	et	les	trames	vertes	et	bleue	font	l’objet	
d’une	attention	particulière,	notamment	en	franges	urbaines.		
Le	 village	 de	 GEUDERTHEIM	 est	 concerné	 par	 plusieurs	 ZNIEFF	 (Zone	 naturelle	
d’intérêt	 écologique,	 faunistique	 et	 floristique).	 Elles	 concernent	 des	 milieux	
humides	(vallée	de	la	Zorn),	des	forêts	ou	des	paysages	constituant	des	réservoirs	
de	 biodiversité	 ou	 des	 corridors	 écologiques	 identifiés	 par	 le	 SRADDET,	
notamment	pour	le	hamster	et	le	pélobate	brun.		
Le	projet	de	PLU	assure	la	protection	de	la	majorité	de	ces	milieux	à	forte	valeur	
environnementale	(forêt,	cours	d’eau	et	ripisylves,	ceinture	de	vergers,	plateau	de	
Geudertheim)	 par	 leur	 classement	 en	 zone	 naturelle	 ou	 en	 zone	 agricole	 à	
constructibilité	 faible	 et	 encadrée.	 À	 titre	 d’exemple,	 des	 ouvertures	 dans	 des	
grillages	de	 clôtures	ou	un	maillage	 large	doivent	permettre	 le	passage	de	petite	
faune 

Le	 projet	 de	 PLU	 insiste	 également	 sur	 le	 maintien	 et	 le	 développement	 des	
espaces	de	transition	entre	espace	agricole	et	espace	bâti.	Des	vergers,	prairies	ou	
de	larges	haies	diversifiées	sont	implantés	en	limite	d’espace	urbanisé.		

Le	 projet	 de	 PLU	 réserve	 des	 espaces	 pour	 la	 création	 et	 l’extension	 de	 pistes	
cyclables.			
Le	 recours	 à	 des	 équipements	 d’énergies	 renouvelables	 est	 encouragé	 et	 même	
rendu	obligatoire	dans	les	espaces	d’urbanisation	futurs.	
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4 CONCLUSIONS PARTIELLES 

4.1 Conclusion sur le déroulement de l’enquête 
Je	 considère	 que	 la	 municipalité́	 de	 GEUDERTHEIM	 a	 mis	 en	 œuvre,	 avant	 et	
pendant	l’enquête,	les	mesures	de	communication	visant	à	informer	la	population	
sur	le	projet	PLU	et	sur	la	tenue	de	l’enquête	publique.	La	participation	du	public	
est	cependant	restée	modeste.	

L’enquête	s’est	déroulée	sans	fausse	note.	

4.2 Conclusion sur le dossier mis à l’enquête 
La	composition	et	la	qualité	du	dossier	d’enquête	ainsi	que	la	visite	des	lieux	m’ont	
permis	d’avoir	une	connaissance	précise	des	éléments	constitutifs	de	la	révision	du	
PLU	et	des	dispositions	envisagées.	
A	l’exception	de	quelques	erreurs	mineures	à	corriger,	je	considère	que	le	dossier	
expose	clairement	et	de	façon	exhaustive	les	objectifs	de	la	révision	du	PLU	et	les	
modalités	de	mise	en	œuvre	de	l’urbanisme	projeté	pour	l’avenir	de	la	commune.		
Les	 personnes	 publiques	 associées	 ont	 émis	 des	 réserves,	 observations	 et	
recommandations	que	la	municipalité	prendra	en	considération	pour	la	rédaction	
définitive	du	PLU.	

4.3 Conclusion sur les secteurs urbanisés et le 
développement économique 

J’estime	que	la	priorité	donnée	à	la	réhabilitation	du	bâti	ancien	et	l’utilisation	
des	 emplacements	 disponibles	 dans	 le	 centre	 bourg	 permettent	 de	 limiter	
l’étalement	urbain	de	GEUDERTHEIM.	 Je	 recommande	à	 la	municipalité	de	
veiller	à	la	mobilisation	des	nombreux	logements	inoccupés.		
La	superficie	des	deux	 lotissements	à	ouvrir	respectivement	en	2027	et	2032,	
est	 justement	 proportionnée	 à	 25	 logements	 par	 hectare	 et	 répond	 aux	
hypothèses	démographiques	envisagées.		

De	 même,	 l’extension	 de	 la	 micro-zone	 d’activités	 est	 justifiée	 au	 vu	 de	 la	
demande	et	est	conforme	aux	orientations	du	SCoTAN.	
Le	 projet	 de	 PLU	 traduit	 bien	 la	 volonté	 de	 la	 commune	 de	 maîtriser	 la	
progression	de	sa	population.	

4.4 Conclusion sur les risques naturels 
Dans	 le	 projet	 de	 PLU,	 les	 secteurs	 soumis	 au	 risque	 d’inondation	 sont	 classés	
comme	non	constructibles.		
Pour	préserver	la	commune	des	coulées	d’eau	boueuse,	les	OAP	et	le	règlement	du	
projet	de	PLU	comportent	de	nombreuses	mesures	en	 faveur	de	 l’infiltration	des	
eaux	pluviales	et	de	la	limitation	de	l’artificialisation	des	sols.		

J’estime	 que	 les	 mesures	 prévues	 au	 projet	 de	 PLU	 complètent	 les	 dispositions	
mises	en	place	précédemment	et	sont	de	nature	à	assurer	la	meilleure	prévention	
possible	contre	les	risques	naturels	susceptibles	d’affecter	la	commune.	
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4.5 Conclusion sur les paysages et l’environnement 
GEUDERTHEIM	 dispose	 de	 plusieurs	 ensembles	 naturels	 riches	 offrant	 des	
potentialités	 paysagères	 ou	 biologiques	 importantes	:	 zone	 humide,	 vergers,	
plateau	de	Geudertheim.	Le	projet	attache	également	une	grande	importance	aux	
transitions	paysagères	entre	les	zones	agricoles	ou	naturelles	et	le	bâti.		

J’estime	 que	 le	 projet	 de	 PLU	 traduit	 une	 volonté	 affirmée	 de	 développer	 et	
préserver	au	mieux	ces	espaces	et	écosystèmes.	
	

5 CONCLUSION 
Au	terme	de	l’enquête	publique	relative	à	la	révision	du	Plan	Local	d'Urbanisme	de	
la	commune	de	GEUDERTHEIM,		

- Après	étude	du	dossier,	
- Après	entretiens	avec	le	maire	et	visites	des	lieux,		
- Après	tenue	de	quatre	permanences	d’accueil	du	public,		
- Après	rédaction	d’un	procès-verbal	de	synthèse	des	observations	et	prise	en	
compte	du	mémoire	en	réponse	du	maître	de	l’ouvrage,	

- Après	avoir	exprimé	mes	avis	sur	le	projet	et	sur	l’enquête,	
je	conclus	que	les	choix	exprimés	à	travers	le	projet	de	PLU	traduisent	la	volonté	
de	la	commune	d’œuvrer	en	faveur	de	la	densification	urbaine	et	de	la	prévention	
des	 risques	 naturels	 ainsi	 que	 de	 la	 préservation	 de	 l’environnement	 et	 des	
espaces	naturels	et	agricoles. 

	

Dans	ces	conditions	j’émets	
UN	AVIS	FAVORABLE	

au	projet	de	révision	du	PLU	de	GEUDERTHEIM.	
	

FIN	DE	LA	DEUXIÈME	PARTIE	:	AVIS	ET	CONCLUSIONS	

	
	 Strasbourg,	le	2	mars	2024	

	 	
	

	

	
	 Yves	Jeunesse,	commissaire	enquêteur
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• PRÉFET : DEROGATION EN APPLICATION DES 
DISPOSITIONS DE L'ARTICLE L142-5 DU CODE DE 
L'URBANISME EN VUE D'OUVRIR A 
L'URBANISATION LES SECTEURS NON 
CONSTRUCTIBLES DU TERRITOIRE COMMUNAL 
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• PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIÉES 

• Chambre d’Agriculture 
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• Mission régionale d’autorité environnementale 
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• Direction départementale des territoires - Commission 
départementale de la préservation des espaces 
naturels, agricoles et forestiers du Bas-Rhin 
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• Collectivité européenne d’Alsace 
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• PETR D’Alsace du Nord – SCOTAN 

- Avis sur l’ouverture à l’urbanisation 
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- Avis sur le PLU 
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• Sous-Préfet – Direction départementale des territoires 
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• PUBLICITÉ RÉGLEMENTAIRE  

• DNA : 24 novembre 2023 
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• DNA : 15 décembre 2023 
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• L’Est Agricole et Viticole : 24 novembre 2023 
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• L’Est Agricole et Viticole : 15 décembre 2023 
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• Affichage en mairie de GEUDERTHEIM  
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• PUBLICITÉ COMPLÉMENTAIRE 

• Panneau lumineux de la commune 
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• Site internet de la commune 
	

	

	

	
Capture	d’écran	du	site	
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• Bulletin communal Geud’infos 
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• OBSERVATIONS DU PUBLIC 

• Registre d’enquête Observations R1, R2 et R3 
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Texte surligné 
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• Observations C1 BEYER Marc 
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• Observation C2 OHLMANN Martine 

	
	

	

OHLMANN Martine 

8,rue du l’église 

67170 GEUDERTHEIM 

Section 1 Parcelle 67/22 

Bonjour, 

Par la présente, je demande que la partie haute de  la parcelle Section 1 n°67/22 soit 
sortie de la zone naturelle N et classée AB vu que c’est le siège social, et le lieu des 
bâtiments de l’Exploitation OHLMANN. 

Sur la parcelle d’à côté des bâtiments d’exploitation sont déjà en place, pour de 
l’horticulture. 

Ceci afin de pouvoir si nécessaire y construire et aménager des bâtiments pour les 
machines agricoles, le stockage de récoltes et la transformation de récoltes. 

Le fait de construire les bâtiments de stockage à côté des bâtiments de transformation, 
c’est aussi pour éviter des transports inutiles si la ferme était externalisée du village. 

Cette ferme sera reprise par  mon fils, qui a des projets dans ce sens. 
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• Observation C3 OHLMANN Martine 

	

	

OHLMANN Martine 

8,rue du l’église 

67170 GEUDERTHEIM 

Section 1 Parcelle 67/22 

Bonjour, 

Par la présente, je demande que le porche de l’ancienne ferme Ulrich  soit 
changée de classement de 1 en 2 dans les bâtiments protégés au titre de 
l’article L.151-19 du code de l’urbanisme. 

Ce porche étant la seule entrée de la Ferme OHLMANN en activité. Il n’est 
plus aux normes pour les nouvelles machines agricoles ou l’entrée de 
machines en cas de travaux d’améliorations à réaliser.  

Dans ce nouveau PLU un porche identique a été classé en 4, avec les mêmes 
pierres de taille. (Numéro 42) 

Une adaptation de l’entrée risque d’être nécessaire. 

Cette ferme sera reprise par mon fils. 
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• Observation M1 FALK Pierre 

	

• Observation M2 FALK Pierre 
Pierre Falk 8 , rue du Gal De Gaulle 67170 Geudertheim téléphone: 06/80/40/43/75. 
 
Madame, Monsieur, 
Je suis propriétaire d'une maison (anciennement maison de mes parents) au 6, rue du Gal De 
Gaulle. Parcelle 179/58. Sur cette parcelle , il y a un droit de passage de 4 mètres au profit des 
parcelles section 12 numéro 180/58 et 181/58 de même que pour toutes les parcelles du 
numéro 8 rue du Gal de Gaulle. Numéro 57,92,84....Les occupants de la maison du numéro 6 
rentrent aussi par le même portail (c'est le leur). Étant donné la taille de la maison, plusieurs 
personnes, véhicules... Un permis a été accordé pour la construction de deux nouvelles 
maisons sur les parcelles 180 et 181.En ce qui concerne la rue du général de Gaulle, elle est 
très fréquentée aux heures de pointes (le matin entre 6h30 et 8 h , entre 11h 30 et 14h et le soir 
entre 16 et18 h) c.à.d aux heures de pointes, lorsque les gents vont au travail. En effet, 
énormément de véhicules privés et professionnels coupent par Geudertheim pour aller cus 
.....D'autre part, elle est très étroite en venant de Brumath , jusqu'à la rue Hoff.Après plusieurs 
essais, lors de la réfection de la rue ,un îlot central a été installé au début du village , des 
parkings ont été créés alternativement côté droit, côté gauche, pour ralentir la circulation.Ce 
n'est pas parce que la vitesse est limitée, quelle est respectée. Comme les parkings, au début 
du village , sont les seuls à ne pas être en zone bleu sur plusieurs centaines de mètres, ils sont 
toujours occupés (voitures particulières et professionnelles, camionnettes ....). D’où une 
visibilité réduite voir nulle , lorsque la première place est occupée par une camionnette , cf 
photos.Il n'est pas rare de devoir attendre 8 à 10 minutes pour pouvoir sortir. 
Pour les pompiers, il faut un minimum de largeur pour y accéder, mais aussi et surtout pour la 
mise en œuvre. En effet, beaucoup de leurs véhicules ont des portes... latérales. Et donc, il faut 
pouvoir y accéder, les ouvrir....Les 4 mètres seront donc bloqués, plus moyen de passer avec 
un autre véhicule (samu....). 
 De la rue, la vue est trompeuse, dégagée.Le droit de passage longe sur son coté est , un mur, 
sur le coté ouest , il s’arrête au niveau des pots de fleurs devant l'escalier.cf différentes 
photos.Si d'aventure, un véhicule devait rester accroché à cet escalier, qui est ce qui paye? Le 
responsable, le propriétaire des deux maisons ou leurs locataires ou celui qui a signé le 
permis....Nous pouvons constater , que la distance jusqu'aux futures maisons est très 
importante et donc la probabilité de se croiser très grande. cf photos. Étant donné qu'il y a un 
mur, un escalier, que je stock très souvent des choses le long du gazon cf photos, il est fort 
probable, pour ne pas dire sur , que la cour du numéro 6 servira de lieu de croisement, 
d'évitement,parking....Le risque d'abimer l'escalier est énorme.Tout cela, provoquera des 
problèmes de voisinage, procédures....voir des " venues aux mains" . A qui en reviendra la 
responsabilité? 
Le droit de passage étant fermé par un portail, tout véhicule voulant l'emprunter (sortir ou 
rentrer), devra l'ouvrir et le fermer aussitôt. Pour cela, il faudra se garer sur la route (rue du gal 
De Gaulle), car rarement une place de parking de disponible. Encore de futures disputes...en 
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vue , sans parler des dangers, risques...Les futures maisons seront construites sur la limite des 
4 mètres. De ce fait, même problème que plus haut, à savoir que 4 mètres entre mon garage et 
leur maison d'une part et 4 mètres entre leur maison , parking et ma cour. Mise en œuvre 
pompiers, croisements...très problématiques. La cour du numéro 8 sera aussi un lieu de 
croisement, d'évitement..ce qui n'est pas tolérable. Je suppose, que les différents propriétaires( 
6 et 8 rue gal De Gaulle), ne se priveront pas de chercher conseils et assistances au près du 
premier magistrat du village. 
Lorsqu'ils sortiront de leurs maisons , ils seront directement dans mon droit de passage ,sans 
visibilité. D’où danger pour eux. Vu le type de maisons prévues , elles seront occupées par de 
jeunes couples. Ce qui sous entend ,plusieurs voitures, plusieurs jeunes enfants...La circulation 
va être intense pour aller au travail,mettre les enfants a l'école, crèche...Le droit de passage est 
en partie en terre cf photos. Il ne supportera pas un tel trafic. Qui devra payer la remise en état, 
supporter les réclamations....nettoyer la cour du numéro 6 lorsque la terre sera ramenée par 
tous les véhicules...encore des disputes ,procès...en perspective.Lorsque ces familles auront de 
la visite, (copains qui viennent fêter un anniversaire ...), ils se gareront où? au 6 rue du gal De 
Gaulle? au 8 dans ma cour? Les propriétaires du terrain des futures maisons ont déjà un 
hangar sur ce même terrain , dans lequel, ils stockent différentes choses, dont deux voitures, 
qu'ils utilisent souvent. Encore beaucoup de trafic qui se rajoute. 
Mon exploitation se trouve à l’arrière du terrain du numéro 8 et son entrée se fait par le même 
portail du numéro 6 , donc par ces 4 mètres. J'emprunte tous les jours (ainsi que mes fils), 
plusieurs fois cette "voie" , avec voitures, camionnette,moto, tracteurs (attelés à des machines 
jusqu'à 2.6 m de large ,remorques allant jusqu'à 2.2 mètres de large et 8 m de long...). Ce qui 
fait , des attelages longs et larges. Pour charger et décharger les camionnettes et remorques , 
je me gare sur les 4 mètres de passage, le temps de l'opération. cf photos. De même ,que mes 
fournisseurs et clients , qui rentrent en marche arrière. Les 4 mètres ne leurs permettant pas de 
faire autrement. Prises de têtes, disputes...garanties. IL EST DONC évident, que 4 mètres de 
passage , ne seront pas suffisant, ni pour assurer la sécurité des personnes vivant au numéro 
6, au 6 bis et au 8 rue du gal De Gaulle, ni pour la bonne entente de tout le monde. De même, 
une largeur que de 4 m , provoquera indubitablement des accrochages, voir des accidents 
corporels, étant donné qu'il y aura de jeunes ,voir de très jeunes enfants, qui circuleront partout. 
Je stocke aussi des piles de palettes, caisses..à la limite de mon terrain (cf photos). D'où 
étroitesse de l’accès aux logements , parkings des futures maisons. 
Pour mon activité professionnel, je manœuvre souvent avec différentes machines , de jour 
comme de nuit, dans ces 4 m. (marche avant et arrière, pour entrer ou sortir de mes bâtiments 
professionnels, avec les différents attelages) .Avec des angles morts inévitablement. Ce qui 
constitue un danger pour les enfants. Les occupants de ces maisons seront obligés de le tenir 
libre de toute entrave, obstacle...Problème de voisinage... programmés. 
Pour mon activité professionnel, j'emprunte très souvent , avec un chariot élévateur , à allure 
très lente , ces 4 m, vue l'état du "passage". En effet, je suis arboriculteur, j'ai ma calibreuse 
dans le hangar situé au numéro 6 et mes chambres froides au numéro 8, en face des futures 
maisons.Je monte avec une palette pour la calibrer, ensuite je la redescend pour la remettre au 
frigo ou pour préparer les commandes. Ceci plusieurs fois par jour, de jour comme de nuit.A 
ceci, il faut rajouter , la circulation des clients, qui rentrent dans la cour. Je fais de la vente 
directe à la ferme (pommes, prunes , noix, sapins de Noël). cf photo. 
Mes fils vont continuer notre activité. De ce fait, il est prévu d'agrandir, de moderniser et de 
diversifier notre point de vente. Laisser tout ce trafic sur ce soit disant accès à 4 mètres, au vue 
de son état et de toutes les difficultés énumérées, hypothèquerai très fortement la pérennité de 
cette activité, de cette exploitation. Ce qui me semble -t-il est en contradiction avec les 
nouvelles directives du nouveau PLU. 
Comme nous pouvons le constater sur les différentes photos, il est impossible à deux voitures 
de se croiser dans ces 4 m. Encore moins , à un tracteur ou une camionnette avec une voiture. 
 La palette bleu, visible sur les différentes photos , fait 1 m de large sur 1.2 m de long. Ce qui 
nous permets de constater, qu'il ne sera pas possible à une voiture de passer. 
 Les futurs propriétaires du numéro 6, ne se priveront pas de faire les réclamations , 
procès...qu'ils jugeront nécessaires. 
L’état physique des 4 mètres (une partie en terre, l'autre un revêtement très ancien, présence 
d'un escalier...) ne supportera pas ce trafic trop intense. En effet, il est déjà endommagé à 
l'heure actuelle. cf différentes photos Contre qui les futurs propriétaires du numéro 6 et les 
propriétaires de la parcelle section 12 numéro 201/58 se retourneront-ils ?   
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Nous pouvons également constater, que le couvercle du branchement de l'assainissement , 
dépasse de 10 cm, cf photos, ce qui est dangereux pour les futurs usagers . Il suffit qu'un 
véhicule déplace le haut (couvercle ou premier cercle) pour que la fosse soit ouverte . Il est très 
probable, voir sur , que les futurs " emprunteurs" de ce passage , vont trébucher, tomber avec 
leurs vélos....  
De plus, en hiver, si le passage n'est pas déneigé tout de suite, au bout de la troisième voiture , 
cela sera une vrai patinoire. Ce qui sera très dangereux pour les piétons ( enfants allant à 
l'école, leurs parents....personnes âgées venant chercher des pommes....) Le terrain est en 
pente raide. L'utilisation du sel n'est pas autorisé (écologie oblige et une partie en béton ) . Avec 
le dégel, cela sera un vrai bourbier, une catastrophe. Le terrain est en pente, très 
prononcée.Mise en danger de tous les utilisateurs (à pieds , en voitures..). Qui veut, ou peut, 
prendre une telle responsabilité. Cette situation est clairement une bombe à retardement. 
Pour moi, un accès de 4 mètres est insuffisant, même s'il était en bon état. Ce qui n'est 
clairement pas le cas ici.cf différentes photos. Il serait croustillant de prétendre le contraire. 
Pour la sécurité, de tous les occupants et visiteurs (clients amis, famille..) (enfants jeunes voir 
très jeunes, futures personnes âgées..), des différents bâtiments (professionnels et habitations) 
, le bon voisinage, la tranquillité de tout le monde, (y compris celle des preneurs de décisions) , 
il serait judicieux de déclarer , qu'un accès de 4 m ne sera pas suffisant. Sachant , qu'il ne s'agit 
pas d'une voirie, mais que d'un simple droit de passage dans une cour privée ( fermée par un 
portail), sur une ancienne plate bande ( qui n'a pas était aménagé par ses anciens propriétaires 
pour servir de voirie) d’où les ornières déjà présentes à l'heure actuelle. cf différentes photos. 
 Dans l'attende d'une réponse de votre part, veuillez agréer, Madame, Monsieur, mes 
salutations distinguées. 
Falk Pierre. 
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• Observation M3 – Alsace Nature 
	

	

 

 

 

Strasbourg, le 11 janvier 2024 

 

 Région et Bas-Rhin 

8 rue Adèle Riton 

67000 Strasbourg 

Tél : 03.88.37.07.58 

Fax : 03.88.25.52.66 

siegeregion@alsacenature.org 

www.alsacenature.org 

 

 
Monsieur le commissaire enquêteur 
mairie 
83 rue du Général de Gaulle 
67170 GEUDERTHEIM 
   
  

  

Nos réf : G210/GC/FL-01/2024 

Suivi par : François Lardinais 

Tél - courriel : 0388370758 - contact67@alsacenature.org 

Objet : Enquête publique sur la révision du PLU de Geudertheim  

 
 

Monsieur le commissaire enquêteur,  

 

Alsace Nature a pour objet la sauvegarde des sites et des paysages dans toutes leurs 

composantes sol, sous-sol, eau, air, flore, faune, milieux naturels et sites bâtis, ainsi que la 

dpfeQVe RX Oa UphabLOLWaWLRQ dX PLOLeX de YLe. ¬ ce WLWUe, eW daQV Oe cadUe de O¶enquête publique 

VXU Oa UpYLVLRQ dX POaQ LRcaO d¶UUbaQLVPe de Oa cRPPXQe de GeXdeUWheLP, YRXV WURXYeUe] 

ci-après plusieurs remarques relatives aux enjeux de biodiversité et environnementaux.  

 

A. Les ZNIEFF : 

La commune de Geudertheim est concernée par 3 ZNIEFF de type1 et 2 ZNIEFF de type 2. 

Une petite partie de la ZNIEFF de type 2 « milieu agricole à Grand Hamster à Geudertheim» 

est comprise dans le périmètre des zones à urbaniser(1AU). 

NoXs demandons de classer en ]one A inconsWrXcWible l¶ensemble des espaces 

agricoles compris dans le périmètre de la ZNIEFF de type 2 « milieu agricole à 

Grand Hamster à Geudertheim» 

 

B. Espèces protégées 

D¶aSUqV Oe dLagQRVWLc eQYLURQQePeQWaO Le WeUULWRLUe eVW cRQceUQp SaU 

z Plan nationaO d¶acWLRQ GUaQd haPVWeU 

z Enjeux Pelobate brun 
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z Enjeux Crapaud sonneur à ventre jaune 

z Enjeux pie grièche grise 

 

NRXV UecRmmandRnV d¶infRUmeU eW de VenVibiliVeU leV mavWUeV d¶RXYUageV aX[ 

enjeux et à la législation sur les espèces protégées. Outre un travail de 

sensibilisation, nous recommandons à ce que le PLU puisse garantir la préservation 

de ces habitats qui abritent ces espèces bioindicatrices.  

 

C. Espaces boisés 

L¶XQLWp IRUHVWLqUH aX VXd dH Oa cRPPXQH pWaLW cOaVVpH HQ EBC daQV O¶aQcLHQ PLU. IO VHPbOH TXH 

ce classement en EBC de la totalité de la forêt au sud soit absente de cette révision du PLU. 

NRXV UecRmmandRnV de mainWeniU ce claVVemenW EBC SRXU l¶enVemble dX VecWeXU 

forestier de la commune. 

 

D. Énergies renouvelables 

LHV HQMHX[ pQHUJpWLTXHV YRQW dHYHQLU dH SOXV HQ SOXV SUpJQaQWV j O¶pcKHOOH dH QRV WHUULWRLUHV. 

LH SKRWRYROWawTXH RccXSHUa XQH JUaQdH SOacH daQV OH IXWXU PL[ pQHUJpWLTXH, c¶HVW SRXUTXRL 

nous demandons que le PLU identifie le potentiel photovoltaïque en privilégiant les espaces 

artificialisés exLVWaQWV (WRLWXUH, SaUNLQJ...) aILQ d¶pYLWHU Oa PRbLOLVaWLRQ dX IRQcLHU aJULcROH HW 

forestier.Si toutefois des espaces agricoles ou naturels devaient être concernés il serait utile 

de les identifier au PLU. 

 

E. OAP (OAP Thematique TVB) 

 

CHWWH dLVSRVLWLRQ IaLW O¶RbMHW d¶XQH VLPSOH UHcRPPaQdaWLRQ (QRQ RSSRVabOH), QRXV RbVHUYRQV 

que la gestion différenciée a un impact majeur sur la biodiversité.  

Nous proposons que cette disposition soit opposable 

 

 

Cette disposition opposable pourrait être amendée en protégeant d¶RUHV HW dpMj OHV aUbUHV HW 

haies existants sur ce tracé de corridor nord-sud. Ceci devrait se traduire de façon lisible sur 

le règlement écrit du PLU. 

Par ailleurs, le PADD a pour objectif de protéger certains arbres remarquables et de préserver 

OHV KaLHV HW bRVTXHWV aX VHLQ dHV HVSacHV aJULcROHV, RU cHV RbMHcWLIV Q¶RQW KRUPLV XQH LQILPH 

partie ouest du village, pas de traduction dans le règlement graphique sur les zones agricoles. 

Nous recommandons de protéger tous les éléments (arbres, haies, bosquets,) 
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SUpVeQWV eQ ]RQe A eW SUiRUiWaiUemeQW ceX[ V¶iQVcUiYaQW daQV leV deX[ cRUUidRUV 

nord-sud identifiés au SRADDET. 

PaU aLOOeXUV, Oa ]RQe RXYeUWe j O¶XUbaQLVaWLRQ 1AU VecWeXU 1 cRUUeVSRQd j XQ YeUgeU fRUPaQW 

XQe WUaQVLWLRQ Sa\VagqUe aYec O¶eVSace agULcROe aWWeQaQW. BLeQ TXe O¶OAP dLVSRVe de 

conserver ce verger, nous demandons de protéger au stade du PLU cet espace de 

verger en zone 1AU.  

 

 

EQfiQ, QRXV UecRmmaQdRQV d¶iQWeUdiUe leV haieV mRQRVSpcifiTXeV : AVSecW Sa\VageU 

sans intérêt, ces haies par leur absence de diversité ne contribuent pas à la 

reconquête de la biodiversité et ne constituent pas une ressource alimentaire 

VXffiVaQce SRXU l¶aYifaXQe.  

 

 

 

 

En conclusion, hormis les recommandations énoncés, notre fédération note une volonté 

VLQcqUe de SURWecWLRQ deV PLOLeX[ eW pcRV\VWqPeV UePaUTXabOeV TXL PaUTXe O¶LdeQWLWp de Oa 

commune. 

Vous remerciant de bien vouloir prendre en compte nos observations, nous vous prions de 

croire, Monsieur le commissaire enquêWeXU, eQ O¶aVVXUaQce de QRWUe cRQVLdpUaWLRQ dLVWLQgXpe.  

 

 

Christian LEDUNOIS 

Groupe local EMS 

      

       

                            

  

 

 

 

Guillaume CHRISTEN 

Vice-président Régional 
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• PROCÈS-VERBAL DE SYNTHÈSE  
	

	

Révision du PLU de GEUDERTHEIM - P.-V. de synthèse                                          page 1 

ENQUÊTE PUBLIQUE 
Révision du plan local d’urbanisme 

de la commune de GEUDERTHEIM 

Procès-verbal de synthèse 
des observations du public 

	

1 Présentation sommaire de l’objet de l’enquête 
L’enquête	publique	faisant	l’objet	du	présent	rapport	s’inscrit	dans	la	procédure	de	
révision	 générale	 du	 PLU	 de	 la	 commune	 de	 GEUDERTHEIM,	 décidée	 par	 son	
conseil	municipal	le	26	mars	2021.		

L’enquête	 publique	 a	 été	 précédée	 d’une	 consultation	 de	 la	 population.	 La	
municipalité	s’est	positionnée	sur	les	observations	formulées	et	en	a	tenu	compte	
lors	de	l’élaboration	du	dossier	d’enquête	publique.		

En	 l’absence	de	SCOT	actuellement	applicable	à	 la	commune,	celle-ci	a	obtenu	du	
préfet,	 l’autorisation	 d’ouvrir	 à	 l’urbanisation	 des	 secteurs	 précédemment	
inconstructibles.	La	commune	rejoindra	le	SCOT	de	l’Alsace	du	Nord	(SCoTAN)	lors	
de	sa	révision	qui	en	redéfinira	le	périmètre.	Le	projet	de	PLU	présenté	prend	en	
compte	d’ores	et	déjà,	les	orientations	définies	dans	le	projet	du	SCoTAN.		

Outre	 la	 compatibilité	 avec	 le	 SCoTAN,	 le	 PLU	 révisé	 sera	 compatible	 avec	
différents	documents	de	rang	supérieur	d’	aménagement	des	territoires,	élaborés	
par	 l'État	 ou	 d'autres	 collectivités	 territoriales,	 tels	 le	 Schéma	 Régional	
d’Aménagement,	 de	 Développement	 Durable	 et	 d’Égalité	 des	 Territoires	
(SRADDET),	 le	 Plan	 de	 gestion	 des	 risques	 d’inondation	 (PGRI),	 le	 Schéma	
d'Aménagement	et	de	Gestion	des	Eaux	(SAGE),	etc.	

À	 l’issue	 de	 l’enquête,	 le	 conseil	 municipal	 aura	 à	 se	 prononcer	 sur	 la	 prise	 en	
considération	 des	 avis	 des	 personnes	 publiques	 associées,	 du	 public	 et	 du	
commissaire	enquêteur	pour	procéder	à	des	amendements	éventuels	au	projet	de	
PLU	mis	à	 l’enquête.	Le	PLU	révisé	ainsi	 revu	devra	être	approuvé	par	 le	 conseil	
municipal.	

2 Résumé du déroulement de l’enquête 
La	préparation	de	l'enquête	a	fait	l'objet	d'une	concertation	entre	les	organisateurs	
de	l’enquête	et	le	commissaire	enquêteur	pour	la	fixation	des	dates	de	l'enquête	et	
des	permanences.	

L’enquête	s’est	déroulée	sans	difficulté	du	11	décembre	2023	au	12	janvier	2024.	

Quatre	permanences	de	 trois	 heures	 ont	 permis	d’accueillir	 le	 public.	 Il	 apparaît	
que	le	public	n’a	manifesté	qu’un	intérêt	modéré	pour	cette	consultation.		

La	 publicité	 réglementaire	 a	 été	 complétée	 par	 la	 mise	 en	 place	 d’un	 lien	
informatique	sur	le	site	web	de	la	commune,	l’affichage	sur	le	tableau	lumineux	et	
la	mention	dans	le	bulletin	communal	GEUD’Infos.	
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3 Les observations du public 

3.1 Dénombrement 
- 9	personnes	se	sont	présentées	lors	des	permanences,		
- 3	observations	ont	été	portées	sur	le	registre	(numérotées	R1	à	R3),	
- 3	observation	ont	été	formulées	par	courrier	(numérotées	C1	à	C3),	
- 3	observation	ont	été	communiquées	par	mail	via	l’adresse	dédiée	

(numérotées	M1	à	M3).	

3.2 Présentation des observations 

3.2.1 Observation	R1	–	Lutz	Patrick	
Dans	 une	 remarque	 d’un	 ton	 polémique,	 M.	 Lutz	 déplore	 l’emplacement	 d’une	
«	poubelle	 de	 déchets	 alimentaires	»	 gâchant	 la	 vue	 sur	 le	 château	 et	 son	 parc.	
Cette	remarque,	hors	sujet	du	PLU	est	néanmoins	transmise	à	la	municipalité.	

3.2.2 Observation	R2	–	Huckel	Willy	
Dans	 une	 observation	 portée	 au	 registre,	 M.	 Huckel	 demande	 la	 levée	 de	 la	
protection	de	type	B	(vergers)	des	parcelles	cadastrées	:	Section	14,	parcelles	276,	
350/272,	338,	270,	329,	269.	Lors	de	l’entretien	avec	le	commissaire	enquêteur,	M.	
Huckel	 précise	 que,	 sur	 le	 terrain,	 la	 parcelle	 350	 n’est	 pas	 un	 verger,	 mais	 un	
jardin	(1	seul	cerisier	sur	la	parcelle).	

	

	

Arny_
Texte surligné 

Arny_
Texte surligné 
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3.2.3 Observation	R3	–	Anonyme	
Dans	cette	observation	 inscrite	au	registre,	 l’auteur	demande	 le	maintien	dans	 le	
nouveau	PLU,	des	emplacements	réservés	en	vue	de	l’élargissement	de	la	chaussée	
rue	du	Chevreuil	et	rue	du	Cimetière	

3.2.4 Observation	C1	-	Beyer	Marc		
M.	Beyer	souhaite	que	sa	parcelle	soit	classée	en	zone	constructible.	

	
	

3.2.5 Observation	C2–	OHLMANN	Martine	
Mme	Ohlmann	souhaite	qu’une	parcelle	de	son	exploitation	agricole	soit	classée	en	
zone	agricole	(autorisant	l’édification	de	certains	locaux	agricoles)	et	non	en	zone	
naturelle.	 Elle	 fait	 état	 de	 l’existence	 de	 bâtiments	 agricoles	 (serres)	 sur	 une	
parcelle	voisine	classée	dans	la	même	catégorie	que	la	sienne.	

	

Arny_
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3.2.6 Observation	C3	–	OHLMANN	Martine	
Mme	Ohlmann	souhaite	que	le	niveau	de	protection	du	porche	de	son	exploitation	

au	 titre	 des	 bâtiments	 remarquables	 soit	 abaissé	 pour	 répondre	 aux	 besoins	 du	

fonctionnement	 de	 son	 exploitation	 agricole.	 Elle	 fait	 état	 d’une	 protection	 de	

niveau	inférieur	d’un	porche	identique	dans	le	village.		

3.2.7 Observation	M1	–	FALK	Pierre	
L’interrogation	 de	 M.	 Falk	 porte	 sur	 la	 protection	 éventuelle	 de	 la	 totalité	 d’un	

verger	(protection	de	type	B)	qu’il	s’apprête	à	agrandir	sur	des	parcelles	classées	

AB,	riveraines	d’un	verger	existant	protégé	dans	le	projet	de	révision	du	PLU.	

	

3.2.8 Observation	M2	–	FALK	Pierre	
Dans	 une	 observation	 argumentée	 et	 illustrée	 d’une	 quarantaine	 de	 photos,	 M.	

Falck	 expose	 que	 la	 largeur	 de	 la	 voie	 privée	 constituée	 par	 une	 servitude	 de	

passage	 entre	 les	 n°	 6	 et	 8	 rue	 du	 Général	 de	 Gaulle	 est	 incompatible	 avec	 la	

densité	 d’habitations	 projetées	 au	 bout	 de	 la	 voie	 et	 la	 desserte	 de	 l’activité	

agricole	 utilisant	 cette	 même	 voie.	 Il	 estime	 que	 l’étroitesse	 de	 la	 voie	 d’accès	

constitue	 un	 danger	 potentiel	 pour	 les	 utilisateurs	 ou	 en	 cas	 d’intervention	 de	

véhicules	d’incendie	ou	de	secours.	
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3.2.9 Observation	M3	–	Alsace	Nature	
La	fédération	Alsace	Nature	demande	le	classement	en	zone	A	inconstructible,	de	
la	 partie	 de	 la	 zone	 AU	 comprise	 dans	 le	 périmètre	 de	 la	 ZNIEFF	 2	:	 milieux	
agricoles	 à	 Grand	 Hamster	 à	 Geudertheim	 –	 420030467	 (soit	 l’intégralité	 de	 la	
zone	AU	Nord	–	note	du	commissaire	enquêteur).	

	
	

Elle	recommande	d’informer	et	de	sensibiliser	les	maîtres	d’ouvrages	aux	enjeux	et	
à	 la	 législation	 sur	 les	 espèces	protégées.	Outre	un	 travail	 de	 sensibilisation,	 elle	
recommande	que	le	PLU	puisse	garantir	la	préservation	de	ces	habitats.	 

Alsace	 Nature	 recommande	 également	 de	 maintenir	 le	 classement	 EBC	 pour	
l’ensemble	du	secteur	 forestier	de	 la	commune,	 tel	qu’il	existait	en	partie	au	PLU	
précédent.	 

Concernant	 le	 photovoltaïque,	 Alsace	 Nature	 souhaite	 que	 le	 PLU	 identifie	 les	
potentialités	existantes	et	les	éventuels	espaces	naturels	ou	agricoles	concernés.	

Concernant	 les	 continuités	 écologiques,	 Alsace	 Nature	 souhaite	 que	 la	
recommandation	concernant	la	gestion	durable	des	espaces	verts	(pas	de	produits	
phytosanitaires,	 fauche	 tardive	 ou	 absence	 de	 fauche	 des	 bords	 de	 routes…)	
devienne	 une	 orientation	 opposable.	 La	 fédération	 demande	 également	 que	 la	
protection	 des	 arbres,	 haies,	 bosquets,	 évoquée	 dans	 le	 PADD	 et	 les	 OAP,	
prioritairement	 dans	 les	 corridors	 écologique	 identifiés,	 soit	 reprise	 dans	 les	
règlements	écrit	et	graphique.	

Par	 ailleurs,	 Alsace	 Nature	 demande	 que	 le	 verger	 formant	 transition	 entre	 le	
secteur	 AU	 et	 l’espace	 agricole,	 dont	 la	 protection	 est	 prévue	 dans	 les	 OAP,	 soit	
mentionné	au	règlement	du	PLU.	
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OAP	

Enfin,	l’interdiction	des	haies	monospécifiques	est	demandée.	

	

4 Les avis des personnes publiques associées 
Les	avis	des	personnes	publiques	associées	sont	 favorables	aux	options	retenues	
pour	l’élaboration	du	PLU.	Néanmoins	deux	réserves	de	la	Chambre	d’Agriculture	
sont	formulées	ainsi	que	plusieurs	observations	et	recommandations	importantes.	

La	municipalité	devra	se	prononcer	sur	la	prise	en	compte	de	ces	éléments	dans	le	
PLU	révisé.	

	

FIN	DU	PROCÈS-VERBAL	DE	SYNTHÈSE	

	

	 Strasbourg,	le	16	janvier	2023	

	 	
	 Yves	Jeunesse,	commissaire	enquêteur	

	

L’intégralité	des	observations	est	annexée	au	rapport	de	synthèse.	 	
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CEA Suite à donner 
Avis favorable Néant 

 

PETR Suite à donner 
Avis favorable Néant 

 

Sous-préfecture Suite à donner 

Etayer le rapport de présentation sur le 
risqƵe de coƵlées d͛eaƵǆ boƵeƵses н 
ajouter les informations récentes issues 
du PAC transmis à la commune sur la prise 
en compte du risque CEB dans le cadre de 
l͛aménagemenƚ foncier commƵnal 

Le rapport sera complété avec les informations 
disponibles concernant le risque de CEB notamment 
sur les aménagements envisagés et leur calendrier de 
réalisation. 

EIE : des données plus récentes existent 
concernanƚ la carƚe issƵe de l͛ARAA de 
2007 (études 2011 + SDEA 2018) 

L͛éƚaƚ iniƚial de l͛enǀironnemenƚ sera compléƚé par 
les dernières données disponibles. 

OAP : les deux zones 1AU concernées par 
le risqƵe de CEB͘ Préǀoir l͛oƵǀerƚƵre ;ϮϬϮϳ 
et 2023) si leur protection est garantie et 
effective au regard du risque de CEB 

Les justifications seront complétées et étayées sur la 
compatibilité du projet avec le risque de coulées de 
boue sur les 2 zones AU. 

Dents creuses : justifier la non prise en 
compte des parcelles au nord-est, rue de 
Kurtzenhouse 

Ces parcelles seronƚ réinƚégrées dans l͛analǇse dƵ 
potentiel de densification du tissu bâti. Il sera 
néanmoins vérifié qui sont les propriétaires pour 
mieux déterminer le potentiel constructible que ces 
terrains représentent (indivisions, propriétaires 
différents sur les parcelles éƚroiƚes͙Ϳ͘ 

OAP : prévoir une densité de 28 
logements/ha au lieu de 25 pour suivre les 
tendances passées sur la commune 

L͛OAP indique une densité minimale. Il est donc tout 
à faiƚ possible poƵr l͛aménageƵr de réaliser Ƶne 
densité supérieure comme ce fut le cas au sein des 
ǌones U poƵr lesqƵelles aƵcƵne densiƚé n͛esƚ 
imposée͘ L͛objecƚif de Ϯϱ logemenƚsͬha minimƵm 
sera conservé. 

Inclure la totalité du bâtiment situé à 
l͛eǆƚrémiƚé sƵd-ouest du tissu urbain (sud 
de la rue des Potagers en sortie de ville) 
en zone Ub (actuellement coupé avec 
zone Nn) 

Ce bâƚimenƚ a éƚé réalisé illégalemenƚ pƵisqƵ͛il a été 
faiƚ sans aƵƚorisaƚion d͛Ƶrbanisme eƚ ne respecte pas 
le ƚracé de la ǌone consƚrƵcƚible dƵ PLU d͛origine͘ 
Etant par ailleurs en zone inondable, la commune ne 
soƵhaiƚe pas l͛inƚégrer͘ 

Zone 1AUX de 1,5 ha : mieux justifier dans 
le RP, notamment au regard de la 
stratégie portée par la CC Basse-Zorn en 
maƚière de ǌones d͛acƚiǀiƚés économiqƵes 
(ZAE) et des espaces encore disponibles 
dans ces ZAE. 
Etayer les orientations en matière de 
densificaƚion eƚ d͛efficaciƚé foncière des 
zones UX et 1AUX. 

Des explications ont été intégrées en page 18 du 
rapport de présentation. En effet, le développement 
économique du territoire est une compétence 
intercommunale et la répartition des surfaces a été 
faite en collaboration avec la communauté de 
communes. Le rapport sera étoffé en expliquant les 
éléments du règlement qui permettent de mieux 
Ƶƚiliser le foncier d͛acƚiǀiƚé͘ 

RP : mettre à jour les cartographies du 
zonage pages 43, 45, 69, 70, 72, 82 (limite 
de la zone 1AUx ne correspond pas) 

Ce ƚǇpe de carƚe esƚ Ƶne soƵrce imporƚanƚe d͛erreƵr 
car la moindre évolution du zonage peut impacter de 
nombreux extraits du rapport de présentation. Elles 
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seront donc supprimées du rapport notamment pour 
éǀiƚeƌ leƐ ƌiƐƋƵeƐ d͛eƌƌeƵƌƐ en caƐ de modificaƚion 
ultérieure du PLU. 

Appellation de la zone naturelle différente 
dans le règlement écrit (N) et graphique 
(Nn). 

La zone Nn du règlement graphique sera renommée 
N comme sur le règlement écrit. 

Règlement écrit ͗ ƉƌéciƐeƌ l͛eǆiƐƚence deƐ 
périmètres de protection de captages 
d͛eaƵ Ɖoƚable danƐ leƐ ƚêƚeƐ de chapitres 
du règlement des zones impactées. 

A l͛inƐƚaƌ deƐ aƵƚƌeƐ ƐeƌǀiƚƵdeƐ d͛Ƶƚiliƚé ƉƵbliƋƵe 
(SUP), les règlementations des arrêtés de protection 
deƐ caƉƚageƐ d͛eaƵ Ɖoƚable Ɛ͛imƉoƐenƚ aƵ PLU 
nonobstant les dispositions inscrites dans le 
règlement écrit. 
Paƌ ailleƵƌƐ à GeƵdeƌƚheim͕ d͛aƵƚƌeƐ ƐeƌǀiƚƵdeƐ ƚelleƐ 
ƋƵe le PPRI ƉeƵǀenƚ égalemenƚ alleƌ à l͛enconƚƌe de 
certaines dispositions du PLU. 
Il n͛eƐƚ ƉaƐ ƐoƵhaiƚable de leƐ liƐƚeƌ danƐ le ƌèglemenƚ 
alors que le PLU comporte justement en annexe un 
plan et une liste des SUP. 

Annexes : ajouter la DUP complète des 
ƉéƌimèƚƌeƐ caƉƚageƐ d͛eaƵ Ɖoƚable 

Elle sera intégrée aux annexes. Il est néanmoins 
dommage ƋƵe la DDT ne l͛aiƚ ƉaƐ foƵƌnie danƐ le 
cadre de son porter à connaissance. 

EIE : compléments à apporter sur la 
ƋƵaliƚé de l͛eaƵ deƐƚinée à la 
consommation humaine 
Compléter les éléments présentés dans 
l͛anneǆe Ɛaniƚaiƌe EaƵ Poƚable Ɖaƌ leƐ 
donnéeƐ foƵƌnieƐ Ɖaƌ l͛ARS͕ ƉoƵƌ le ǀoleƚ 
ƌelaƚif aƵǆ ƉeƐƚicideƐ ;Cf͘ ƚeǆƚe danƐ l͛aǀiƐͿ 

L͛éƚaƚ iniƚial de l͛enǀiƌonnemenƚ Ɛeƌa comƉléƚé ƐƵƌ ce 
point. Le SDEA sera contacté pour mettre à jour les 
élémenƚƐ de l͛anneǆe Ɛaniƚaiƌe Ɛi ƐeƐ élémenƚƐ 
concoƌdenƚ aǀec ceƵǆ de l͛ARS͘ 

Diag et EIE : actualiser les données 
ƌelaƚiǀeƐ à la ƋƵaliƚé de l͛eaƵ daƚanƚ de 
2017 
OAP RD.47 - Produits phytosanitaires : 
matérialiser les mesures de protection 
;haieƐ d͛Ƶne laƌgeƵƌ de ϱ mèƚƌeƐͿ danƐ leƐ 
OAP ou ER ou règlement écrit. 
HaieƐ d͛eƐƐenceƐ localeƐ ƌecommandéeƐ͘ 

Les OAP sectorielles prévoient déjà une transition 
ƉaǇƐagèƌe d͛Ƶne diǌaine de mèƚƌeƐ ;Ɛoiƚ le doƵble deƐ 
ƉƌéconiƐaƚionƐ de l͛ARSͿ ƐƵƌ le ƐecƚeƵƌ ϭAU-RD47. 

PƌoƉoƐe d͛instaurer le permis de démolir 
en zone UA. 

Le permis de démolir sera mis en place par la 
commune pour mieux assurer la préservation de son 
patrimoine bâti ancien. 

 

Chambre d͛Agriculture Suite à donner 

Avis favorable  
Zonage Aa/Nn : sont autorisés en Aa les serres 
et autres équipements techniques agricoles de 
faible emƉƌiƐe aloƌƐ ƋƵ͛en Nn Ɛonƚ aƵƚoƌiƐéƐ leƐ 
abris de pâture agricoles : différence non 
explicitée et sans critère spécifique a priori. Il 
n͛eǆiƐƚe ƉaƐ de différence en termes 
d͛occƵƉaƚion agƌicole deƐ ƐolƐ eƚ la 
réglementation liée à la zone inondable 
n͛eǆƉliƋƵe ƉaƐ ceƚƚe diƐƚincƚion ;conƐƚƌƵcƚionƐ eƚ 

Conformément Article R151-24, le PLU a classé 
en zone N des espaces en partie cultivés mais à 
protéger en raison de 2 principaux critères : 
1- leur intérêt historique, paysager et 
écologique (ZNIEFF) pour le plateau de 
Geudertheim au nord. 
2°-la nécessité de prévenir les risques 
notamment d'expansion des crues et a 
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installations peuvent être envisagées sous 
réserve d͛une transparence hǇdrauliqueͿ͘  
La CA propose de reclasser tous les espaces 
agricoles en Aa (avec disposition sur les abris de 
pâture) et en Nn les espaces boisés et/ou à très 
forts enjeux environnementaux. 

protection des zones humides, tout le long de 
la Zorn. 
Les types de constructions autorisées restent 
plus nombreuses en zone Aa. La commune a 
simplement souhaité autoriser les abris de 
pâture car dans ces espaces il existe encore des 
prairies et que ce type de construction reste 
rare et peu impactant sur l͛environnement. 

Potentiel de densification : 
Terrains disponibles au nord de la rue de 
Kurtǌenhouse qui n͛apparaissent ni dans la 
consommation passée ni dans le potentiel : 
absence d͛explication 

Cf. avis DDT - Ces parcelles seront réintégrées 
dans l͛analǇse du potentiel de densification du 
tissu bâti. Il sera néanmoins vérifié qui sont les 
propriétaires pour mieux déterminer le 
potentiel constructible que ces terrains 
représentent (indivisions, propriétaires 
différents sur les parcelles étroites͙Ϳ͘ 

Le rythme de densification pourrait être plus 
ambitieux 

La commune s͛est appuǇée sur des éléments 
chiffrés étaǇés par l͛étude de la consommation 
d͛espace des ϭϬ dernières années͘ 

Comptabiliser dans l͛artificialisation des sols 
(impacts agricoles) les emplacements réservés : 
pistes cyclables, bassins de rétention des eaux 
pluviales 

La notion d͛artificialisation est encore très 
fluctuante puisque de nouveaux décrets 
paraissent régulièrement. Il semble prématuré 
d͛intégrer l͛ensemble dans le calcul͕ d͛autant 
que la faisabilité de certains emplacements 
réservés n͛est pas assurée en l͛absence de 
volonté du propriétaire de vendre son bien. 

Règlement écrit ʹ Protection de type B : le 
terme « défrichement » ne parait pas adapté. Le 
terme fait l͛objet d͛une définition réglementaire 
très spécifique. 

Dans les présentes dispositions nous 
entendons par défrichement, une opération 
aǇant pour effet la destruction de l͛état boisé 
d͛un terrain et la suppression de sa destination 
forestière (ou de vergers). 
Le défrichement se caractérise le plus souvent 
par la suppression de la végétation arbustive et 
le dessouchage des arbres abattus. 
Une définition sera intégrée au lexique. 

Règlement écrit : zone Ua : pentes de toitures 
des bâtiments agricoles à 30° minimum. Or la 
plupart sont à 12-15°. Obligation qui peut 
constituer une contrainte et une disproportion 
architecturale pour des bâtiments de cette 
ampleur. La CA propose de modifier cette règle 
tout en respectant le principe d͛une insertion 
architecturale satisfaisante en Ua. 

La ǌone UA n͛a plus vraiment vocation à 
accueillir de nouveaux bâtiments agricoles 
d͛autant que la commune a créé des ǌones AC 
de taille conséquente pour faciliter les sorties 
d͛exploitation͘ Il est donc légitime que les rares 
bâtiments agricoles qui pourraient être 
construite en UA ne dénotent pas trop en 
matière d͛aspect͘ 

La CA suggère de supprimer la limitation à 1 
logement de fonction par exploitation. La 
nécessité de plusieurs logements est étudiée au 
cas par cas et selon les règles de la charte 
départementale. 

Il s͛agit d͛un choix de la commune pour éviter 
le développement des logements en zone AC et 
la création sur plusieurs générations 
d͛exploitants de véritables hameaux agricoles. 
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Pentes des toitures des logements entre 30° et 

52° : contrainte pour l’unité architecturale et 
l’insertion de ces constructions dans les sites 
agricoles. Risque de net décalage dans les 

volumétries entre le logement et les 

constructions agricoles. 

Les élus ont souhaité que les exploitants 

agricoles bénéficiant d’une dérogation pour 
créer leur logement de fonction soient soumis 

aux mêmes règles que les habitants du bourg. 

Annexes des logements de fonction : les traiter 

via l’article Lϭϱϭ-12 qui permet de les 

réglementer en termes de surface et de hauteur 

L’article L.ϭϱϭ-ϭϮ s’applique aux habitations 
isolées. Or le logement de fonction agricole a 

pour destination réelle « l’exploitation 
agricole ». Il n’est donc pas possible de le 
traiter selon les dispositions relatives au L.151-

12. Le règlement sera amendé pour autoriser 

les annexes aux logements de fonction 

agricole. 

Homogénéité dans les types de toitures et 

couvertures sur un même site agricole : préciser 

explicitement que cette disposition ne 

s’applique pas en cas de pose de panneaux 
photovoltaïques. 

Cette précision sera apportée au règlement 

écrit. 

Abris de pâture à 30 m² maximum : limitation 

arbitraire et non justifiée, ne prenant pas en 

compte les contraintes et exigences 

réglementaires agricoles (dimensions liées au 

nombre d’animauxͿ. 

Les zones Aa et Nn sont des zones à 

constructibilité limitée. L’autorisation des abris 
pour animaux est une exception consentie par 

la commune aussi les 30m² seront maintenus, 

d’autant que visiblement ce type de 
construction est très rare comme l’indique la 

chambre. 

 

CDPENAF  
Avis favorable  

Zone 1AU : tend à exposer de nouvelles 

populations à l’aléa coulées d’eaux 
boueuses 

Reporter dans le PLU les études menées 

sur cet aléa 

Cf. avis DDT - Les justifications seront complétées et 

étayées sur la compatibilité du projet avec le risque 

de coulées de boue sur les 2 zones AU. 
Zone 1AU : consommation de 3,43 ha de 

grandes cultures dont maïs et 0,22 ha de 

bassin d’orage ;emplacement réservéͿ 

STECAL : 800 m² maximum : justifier 

davantage 

Des éléments complémentaires seront demandés à la 

fédération des chasseurs du Bas-Rhin. 

 

 

Observations du 
public 

 Suite à donner 

Observation R1 ʹ 

Lutz Patrick 
Remarque hors sujet Néant 
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Observation R2 ʹ 
Huckel Willy 

Demande la suppression de la 
protection de type B (vergers) sur les 
parcelles Section 14 n°276, 350/272, 
ϯϯϴ͕ ϮϳϬ͕ ϯϮϵ͕ Ϯϲϵ͕ indiƋƵanƚ ƋƵ͛il 
Ɛ͛agiƚ d͛Ƶn jaƌdin ƐanƐ ǀeƌgeƌ 
(seulement un cerisier présent) 
 

 

 

 
 

La délimitation des protections sur les 
vergers sera revue afin de supprimer les 
parcelles non boisées ainsi que le jardin 
sur la parcelle 350. 
Dans ce secteur, seule la parcelle 271 
est effectivement occupée par un 
verger. 
 

Observation R3 - 
Anonyme 

Demande le maintien des 
emplacements réservés rue du 
Chevreuil et rue du Cimetière 
Ɖeƌmeƚƚanƚ d͛élaƌgiƌ la chaƵƐƐée 

LeƐ ER cŽnceƌnanƚ l͛améliŽƌaƚiŽn deƐ 
voies rue du Chevreuil et rue du 
Cimetière présents dans le PLU en 
vigueur ont été oubliés sur les plans et 
seront donc reportés. 

Arny_
Texte surligné 
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Observation C1 ʹ 
Beyer Marc 

Demande que la parcelle Section 45 
n°94 soit classée en zone 
constructible. 

La parcelle cadastrée Section 45 n°94 
est localisée au nord du village, en 
dehŽƌƐ de l͛enǀelŽƉƉe Ƶƌbaine 
existante et à proximité immédiate de 
plusieurs bâtiments agricoles et 
logements de fonction associés à ces 
eǆƉlŽiƚaƚiŽnƐ͕ d͛Žƶ le claƐƐemenƚ de 
cette parcelle en zone agricole Ab. 
Cette parcelle est constructible dans le 
respect des dispositions réglementaires 
relatives à la zone Ab. 

Observation C2 ʹ 
Ohlmann 
Martine 

Demande que son exploitation 
agricole soit classée en zone agricole 
;aƵƚŽƌiƐanƚ l͛édificaƚiŽn de ceƌƚainƐ 
locaux agricoles) et non en zone 
naturelle : partie haute de la parcelle 
Section 1 n°67/22 car présence du 
siège social et des bâtiments de 
l͛eǆƉlŽiƚaƚiŽn͘ 

Reclassement en Ab des parties non 
inondables des terrains 67, 87 et 101 et 
reclassement en Aa du reste. 
On intègre les parcelles voisines pour 
une question de cohérence. 

Observation C3 ʹ 
Ohlmann 
Martine 

Souhaite que la protection du porche 
de son exploitation au titre des 
bâtiments remarquables soit abaissé 
(de 1 à 2) pour répondre aux besoins 
du fonctionnement de son 
exploitation agricole, faisant état 
d͛Ƶne ƉƌŽƚecƚiŽn de niǀeaƵ inféƌieƵƌ 
d͛Ƶn ƉŽƌche idenƚiƋƵe danƐ le ǀillage͘ 

La protection de type 2 ne concerne 
que la morphologie des bâtiments et 
non leur aspect. Elle a été mise en place 
sur des corps de ferme en L ou en U ou 
d͛aƵƚƌeƐ ƋƵi ƐƚƌƵcƚƵƌenƚ la ƌƵe͘ LeƐ 
maiƐŽnƐ à cŽlŽmbage bénéficienƚ d͛Ƶne 
protection de type 1 car leur aspect est 
remarquable, ce qui est le cas ici. La 
protection sera maintenue. 

Arny_
Texte surligné 

Arny_
Texte surligné 

Arny_
Texte surligné 

Arny_
Texte surligné 

Arny_
Texte surligné 

Arny_
Texte surligné 
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Observation M1 
ʹ Falk Pierre 

Demande si seule la parcelle Section 
ϰϱ nΣϭϱϮ est protégée ou l͛ensemble 
de l͛ilot qui comporte les nouveaux 
arbres plantés ? 

Sur les documents graphiques du projet 
de PLU, seul les vieux arbres de la 
parcelle nΣϭϱϮ fait l͛objet de la 
protection de type B pour les vergers 
(ils peuvent par ailleurs être remplacés 
dans les conditions fixées par le 
règlement). Les dispositions relatives à 
cette protection sont inscrites dans le 
règlement écrit en page 9. Pour rappel, 
ces dispositions visent à éviter les 
coupes et arrachages d͛arbres afin de 
préserver les vergers. 

Observation M2 
ʹ Falk Pierre 

Expose que la largeur de la voie 
privée constituée par une servitude 
de passage entre les n°6 et n°8 rue du 
Général de Gaulle est incompatible 
avec la densité d͛habitations projetée 
au bout de la voie et la desserte de 
l͛activité agricole utilisant cette 
même voie͕ estimant que l͛étroitesse 
de cette voie d͛accès constitue un 
danger potentiel pour les utilisateurs 
ou en cas d͛intervention de véhicules 
d͛incendie ou de secours͘ 

Un droit de passage est une servitude 
de droit privé, qui est officialisée par un 
acte notarié. Elle fait généralement 
l͛objet d͛indemnisation au départ et 
peut fixer les conditions d͛usage et 
d͛entretien du passage en vue des 
travaux ultérieurs͘ Elle n͛est donc pas 
du ressort du PLU. De même, le 
nouveau PLU n͛a pas la possibilité de 
revenir sur des autorisations 
d͛urbanisme régulièrement délivrées͘ 
Le PLU en vigueur fixe actuellement une 
largeur minimale d͛accès de ϰ mètres 
ou 6 mètres pour la desserte de 3 
logements ou plus. Dans le futur PLU 
seuls les 4 mètres ont été conservés 
pour faciliter la densification du tissu 
bâti, dans le respect des objectifs de la 
loi Climat et Résilience. 

Observation M3 
ʹ Alsace Nature 

Demande le classement en zone A 
inconstructible de la partie de la zone 
AU comprise dans le périmètre de la 
ZNIEFF 2 « Milieux agricoles à Grand 
Hamster à Geudertheim » (soit 
l͛intégralité de la ǌone AU NordͿ͘ 

La totalité de la zone 1AU nord fait en 
effet partie de la ZNIEFF de type 2 
« Milieux agricoles à Grand Hamster à 
Geudertheim ». Néanmoins, ce 
périmètre n͛interdit pas un classement 
en ǌone d͛urbanisation future si celui-ci 
est justifié. Le projet de PLU comporte 
une évaluation environnementale et les 
incidences du projet sur 
l͛environnement Ǉ sont étudiées͘ 
En outre, au regard de l͛importance de 
la ZNIEFF et la distance des derniers 
terriers recensés dans le secteur, 
l͛urbanisation de la ǌone ϭAU ne 
constitue pas un impact significatif sur 
l͛espèce et son habitat. Concernant les 
zones agricoles constructibles, elles 
restent identiques au PLU actuel et le 
remembrement en cours en a tenu 
compte. Il ne convient donc pas de les 

Arny_
Texte surligné 

Arny_
Texte surligné 
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modifier à ce stade de la procédure 
sinon ce changement majeur impactant 
Ƶne centaine d͛hectares impliqƵerait Ƶn 
réarrêt du PLU, une nouvelle 
concertation agricole et impacterait le 
remembrement en cours. 

Recommande de maintenir le 
classement EBC poƵr l͛ensemble dƵ 
secteur forestier de la commune tel 
qƵ͛il eǆistait en partie aƵ PLU 
précédent. 

Le choix a été fait de ne pas classer les 
espaces forestiers en EBC car ils sont 
classés en zone N et soumis au régime 
forestier, qui constitue également une 
forme de protection͕ qƵ͛il faƵt éǀiter de 
superposer avec les espaces boisés 
classés ;recommandation de l͛ONFͿ͘ 

Souhaite que le PLU identifie les 
potentialités existantes et les 
éventuels espaces naturels ou 
agricoles concernés par le 
photovoltaïque. 

Le règlement dƵ PLU n͛entraǀe pas la 
pose de panneaux photovoltaïques, en 
cohérence avec les dispositions du code 
de l͛Ƶrbanisme sƵr le déǀeloppement 
des énergies renouvelables. En 
revanche, il est trop tôt pour identifier 
les zones d'accélération de la 
production des énergies renouvelables 
à l͛échelle dƵ PLU ;la procédƵre préǀƵe 
par la loi ENR est différente). 

Souhaite que la recommandation 
concernant la gestion durable des 
espaces verts (pas de produits 
phǇtosanitaires͕ faƵche tardiǀe͙Ϳ 
devienne une orientation opposable. 

Le PLU n͛a pas ǀocation à réglementer 
la gestion des espaces verts (utilisation 
des prodƵits͕ dates des faƵches͙Ϳ͕ cela 
est contraire aƵ code de l͛Ƶrbanisme͘ La 
commune a néanmoins souhaité 
maintenir cette recommandation pour 
afficher sa volonté de favoriser ce type 
de gestion plus durable. 

Demande que la protection des 
arbres, haies et bosquets évoquée 
dans le PADD et les OAP soient 
également reprise dans le règlement 
écrit et graphique. 

La commune étant en plein 
remembrement, le choix a été fait de ne 
pas inscrire de protections sur les 
arbres et haies isolées au sein de 
l͛espace remembré͘ En effet de 
nouvelles plantations seront réalisées 
mais il est trop tôt pour déterminer leur 
localisation. 

Demande que le verger formant 
transition entre le secteur AU et 
l͛espace agricole ;protection préǀƵe 
dans les OAP) soit mentionné au 
règlement du PLU. 

La parcelle n°266 sur laquelle est 
implanté le verger existant est intégrée 
à la zone 1AU. L͛OAP nΖimpose pas la 
conservation de la totalité du verger 
mais impose la conserǀation d͛Ƶn écran 
paysager sur cette frange Est, cela 
impliqƵe qƵ͛Ƶne partie aƵ moins de ce 
verger sera nécessairement conservée. 
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Demande l’interdiction des haies 
monospécifiques. 

En zones Ua, Ub, Ux, 1AU, 1AUx, Aa, Ab, 
Ac, Nn et Nc : le règlement écrit précise 
que les clôtures sur rue doivent être 
constituées de haies vives, grilles ou 
grillages. Les haies monospécifiques ne 
sont donc pas autorisées. 
En outre, en zones Aa, Ab, Ac, Nn et Nc, 
les haies monospécifiques sont 
clairement interdites par le règlement 
écrit. 

 



Révision n° 1 du PLU de GEUDERTHEIM                                                                        page 135 

Réponse	écrite	à	la	MRAe	
	

	

1/2 
 

Réponse écrite du maître d'ouvrage à l'avis de l'autorité environnementale 
R.123-8 c. 

 

 
Réponse de la commune : Ces consultations ont bien été réalisées. 

 

 

Réponse de la commune : La commune a réalisé un recensement précis de son parc de logements 
vacants. La vacance apparaît comme très faible et nous ne partageons pas lȇavis de la MRAe 
quȇun taux de vacance correct se situe entre 4% et 6% - sur quoi se base-t-elle pour estimer que 
ce taux est correct ? Cette fourchette est très faible et nȇest pas pertinente sur un parc de 
logement en voie de diversification (car la vacance est toujours plus importante dans les secteurs 
avec une part notable dȇhabitat collectif). Un taux de 6% à 8% a par le passé toujours été 
considéré comme correct pour assurer la bonne rotation du parc de logements. 

Par ailleurs, donner un objectif chiffré des logements vacants à mobiliser nȇest pas réaliste 
puisque la commune ne dispose pas dȇoutils permettant de réduire directement la vacance. Les 
outils existants à ce jour sont avant tout incitatifs (par contrainte financière essentiellement). 

 

 

Réponse de la commune : Le code de lȇurbanisme à travers lȇarticle L.151-6-1 impose la mise en 
ĕuvre dȇun échéancier dȇouverture à lȇurbanisation au sein des OAP et non du règlement. Le 
PLU respecte le code de lȇurbanisme. 

Le risque à soumettre au remplissage effectif de la zone est quȇun ou des propriétaires achètent 
plusieurs terrains pour se constituer une réserve foncière (pour la construction dȇun enfant par 
exemple). Dans ce cas, la zone serait bloquée sur le long terme. Il nȇest donc pas souhaitable 
dȇinscrire cette condition. Lȇéchéancier à 2027 et 2032 est déjà assez contraignant. 

 



Révision n° 1 du PLU de GEUDERTHEIM                                                                        page 136 

	

	

2/2 
 

 

Réponse de la commune : La définition dȇune surface de 1,5ha a été pensée en collaboration avec 
la communauté de communes et a justement été faite en tenant compte des disponibilités 
foncières au sein des ZA du secteur et surtout de leur vocation car les principales surfaces 
disponibles localement sont dédiées à lȇactivité industrielle, dȇoù la nécessité dȇoffrir des surfaces 
pour le développement de lȇartisanat local. 

 

 

Réponse de la commune : Un remembrement est en cours sur la commune. Les zones agricoles 
constructibles ont été définies en fonction des enjeux issus de ce remembrement pour éviter un 
mitage de lȇespace agricole et répondre au besoin des exploitants locaux. Concernant la Grand 
Hamster, les derniers terriers recensés sur la commune datent de près de plus de 10 ans et les 
terriers les plus proches sont désormais à plus de 8km du ban communal. 

 

 

Réponse de la commune : Le reclassement en zone Nn sera étudié par le conseil municipal. Cet 
espace reste néanmoins un site totalement artificiel. 

 

 

Réponse de la commune : Les forêts de la commune sont soumises au régime forestier. Il nȇest 
absolument pas recommandé de superposer la protection que confère le régime forestier avec 
le classement en EBC, qui serait trop contraignant même pour la gestion des équipements 
publics et des cheminements. 
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Réponse de la commune : Le PLU est un document de planification dont le contenu est fixé par 
le code de lȇurbanisme. Il ne constitue pas un recueil de toutes les obligations légales qui 
incombent à un porteur de projet. 

 

 

 

Réponse de la commune : La commune a protégé un nombre important dȇéléments de son 
patrimoine paysager. Néanmoins, en ce qui concerne les haies, la commune étant en plein 
remembrement, des projets de nouvelles plantations et de déplacements sont envisagés, mais 
pas encore spatialisés. Il nȇaurait donc pas été pertinent dȇinscrire des protections sur des 
espaces susceptibles de changer à court terme. LȇOAP thématique trame verte et bleue pourra 
être complétée pour intégrer une orientation sur la protection des haies et boisements au sein 
de la zone agricole. 

Concernant le verger situé en zone 1AU, les OAP prévoient de :  

 

La protection totale de cet espace aurait posé des soucis de largeur pour aménager correctement 
la zone 1AU. Par ailleurs, sortir le verger de la zone aurait constitué un parti prix difficile à 
défendre pour les élus : les propriétaires dont les terrains sont en grande culture sont rendus 
constructibles alors que ceux générant de la biodiversité par absence dȇentretien se trouveraient 
déclassés ? 

 

 

Réponse de la commune : Le code de lȇurbanisme prévoit que les SUP soient intégrées au plan 
des SUP figurant en annexe du PLU. Le PPRI constitue une SUP. Il nȇa pas à figurer sur le 
règlement graphique du PLU. 

 

 

Réponse de la commune : La commune est bien consciente de cet enjeu. Elle a réalisé 2 ouvrages 
de lutte contre les coulées de boue et, par ailleurs, le remembrement en cours est une 
opportunité de recréer des plantations au sein de lȇespace agricole. 
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Réponse de la commune : Lȇarrêté susmentionné nȇimpose pas le report sur le règlement 
graphique des zones dȇaléa fort et moyen. Cette affirmation est erronée. 

 

 

Réponse de la commune : Le règlement graphique contient les éléments prévus par le code de 
lȇurbanisme. Il ne sera pas complété par des informations. 

 

 

Réponse de la commune : Le code de lȇurbanisme prévoit que les SUP soient intégrées au plan 
des SUP figurant en annexe du PLU. Les périmètres de captages constituent une SUP. Ils nȇont 
pas à figurer sur le règlement graphique du PLU. 

 

 

Réponse de la commune : Une cartographie des pistes en projet pourra être ajoutée au 
diagnostic. 

 

 

Réponse de la commune : Conformément à lȇarticle L.151-7 du code de lȇurbanisme, dans les 
communes non couvertes par un schéma de cohérence territoriale, les OAP du PLU permettent 
dȇidentifier les zones d'accélération pour l'implantation d'installations terrestres de production 
d'énergies renouvelables arrêtées en application de l'article L. 141-5-3 du code de l'énergie. Le 
conseil municipal sera interrogé sur ce point. 
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Réponse de la commune : Les indicateurs seront complétés dans la mesure du possible. 




