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A

AGRICULTURES

Monsieur le Maire
& TERRITOIRES de la commune de Wittersheim
CHAMBRE D'AGRICULTURE MAIRIE
BAS-RHIN 12 Rue de I'Eglise

67670 WITTERSHEIM

Service Gestion du

Territoire Schiltigheim, le 17 avril 2012

Objet

Avis Chambre d'Agricuiture
au titre de l'article L.112-3
du Code Rural

Référence Monsieur ie Maire,
SS/CD - n° 363
. \ - . —
Dossier suivi par : En réponse a votre demande d'avis au titre de l'article L.112-3
Sophie SANTIN du Code Rural sur votre projet de Carte Communale, nous avons
I'honneur de vous faire part des remarques suivantes.

Le projet prévoit, en premier lieu, de répondre aux besoins en
logements par le comblement de secteurs de densification dans
le tissu existant. Deux secteurs de croissance ont également été
identifiés dans le document. Suite aux réunions de travail avec
les personnes publiques associées, I'ampleur de ces secteurs a
été considérablement réduite et le périmetre constructible de la
carte communale restreint.

Une carte communale est un document qui n‘a pas vocation a
ouvrir de vastes secteurs d’extension, en effet, elle ne permet
pas de réaliser un aménagement global et cohérent qui
garantirait une utilisation économe de la ressource fonciére.

Le principe d'équilibre entre le développement urbain maitrisé, et
la préservation des espaces affectés aux activités agricoles et
forestiéres nous parait respecté.

Aussi, notre Organisme n'émet pas d‘objection a ce projet de
carte communale,

Veuillez agréer, Monsieur le Maire, I'expression de nos
sentiments trés distingués.

Jean-Paul BASTIAN
Président

Copie : Direction Départementale des Territoires
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CHAPITRE 1 — ANALYSE DE L’ETAT INITIAL ET
PREVISIONS

I. SITUATION GEOGRAPHIQUE

Doc n°1

La commune de Wittersheim est située a une dizaine de kilométres environ a l'ouest de
Haguenau.

Le territoire communal est limitrophe avec celui des communes de Berstheim, Hochstett,
Momenheim, Minwersheim et Huttendorf.

Les villes et bourgs de proximité de Haguenau, Pfaffenhoffen, Hochfelden et Brumath
constituent pour la commune des agglomérations d’influence quotidienne ou hebdomadaire
pour le travail, la scolarité, les démarches administratives et le commerce de proximité.
Wittersheim se trouve par ailleurs dans un rayon de moins de 30km par rapport a Strasbourg,
la métropole régionale constituant ainsi une forte influence sur les activités et la gestion des
sols pour les communes du secteur

Il. SITUATION ADMINISTRATIVE

Wittersheim fait partie du canton de Haguenau et de I'arrondissement de Haguenau. Elle est
intégrée depuis 1993 dans la communauté de communes du Carrefour des trois croix dont font
partie en également les communes de Berstheim, Hochstett et Wahlenheim. Depuis le 1*
janvier 2012 elle a fusionnée avec la Communauté de Communes de la région de Haguenau

lll. COMPOSANTES DU SITE

Doc. n°2 & n°3

La surface du ban communal est de 705 hectares, ce qui constitue I'unité |a plus importante de
la communauté de communes.

Le site est constitué d'un paysage faiblement vallonné a l'aplomb du lit de la riviére
Huehnergraben, affluent de la Zorn. L’altitude du site de I'agglomération en elle-méme ne varie
que d'une dizaine de métres autour de la cote 200m. Le paysage environnant est dominé par
des champs cultivés et des patures trés faiblement arborées, quelques vergers accompagnent
la périphérie de l'agglomération ainsi qu'une large boucle boisée qui contourne a distance
I'ouest de I'agglomération et qui accompagne le tracé de la riviere.

Cet élément naturel constitue une limite lointaine ainsi qu'un premier plan visuel, sans pour
autant offrir une barriére au regard qui s'échappe bien au-dela dans cette direction vers les
collines du Kochersberg. Cette ligne du paysage , accompagné de la distribution en étoile des
routes et chemins qui partent de I'agglomération a imprimé un découpage parcellaire en forme
de toile d’araignée a la périphérie du village.
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IV. RESEAUX DE COMMUNICATION

+ Autoroute: Wittersheim dispose de deux acceés rapides a I'autoroute A4, soit par
Féchangeur de Momenheim soit par l'intermédiaire de la voie rapide vers Haguenau. Cette
accessibilité aisée constituant un atout majeur pour le potentiel de développement de la
commune.

« Route Nationale : La RN la plus proche est la N63 reliant Strasbourg & Haguenau

+ Route Départementale : La commune est desservie d’est en ouest par la D139 vers le
village de Minversheim et le rond-point de la communauté de communes et du nord au sud par
la D227 relie Wittersheim au hameau de Gebolsheim en direction de Momenheim apres le
passage sous |'autoroute A4.

¢« Chemins communaux : Une premiére boucle constituée par la rue de I'Eglise et la rue
Principale qui dessinent un ilot central au coeur de l'agglomération . Se greffant sur cette
boucle, une deuxiéme circulation en anneau constitué par la D139, la rue de 'Eglise et deux
autres ruelles permet une desserte aisée de la zone nord de 'agglomération. Se greffant sur ce
systeme viaire, des chemins ruraux ou d'exploitation goudronnés donnent accés aux terres
agricoles.

L'ensemble du réseau viaire interne du village assure une bonne desserte des habitations
existantes et permet d’envisager aisément une bonne accessibilité des secteurs de croissance
possibles de la commune.

V. RESEAUX DIVERS

Doc. n°4

¢ Assainissement

> Assainissement collectif
Existence d'un systéme de collecte unitaire composé de plusieurs branches et
assurant une bonne desserte de I'agglomération.
Il nous a été signalé par le SDEA la présence d'eau claire parasite sur le réseau
d’'assainissement.

» Evacuation des eaux pluviales :
Existence d'un réseau d'assainissement unitaire qui véhicule les eaux de pluie avec
les eaux usées.

o Eau potable
Interrogé sur I'état de ce réseavu, le SDEA indique que ;

> L’état général des installations existantes sur le site est bon. Un renforcement a été créé en
1997
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» Une conduite & 300mm jouxte la commune, sur laquelle est gréffée la conduite de
distribution de la commune.

» La défense incendie, selon les termes de la directive ministérielle de décembre 1951
(60m3/h, pression 1 bar) n'est pas assurée sur tout le ban communal et cela concerne les
zones situées en bout de réseaux (antenne). Pour le secteur Ouest, lorsque le bouclage sera
réalisé, le débit de défense sera amélioré, voire atteint dans certaines rues.

De maniére générale, l'alimentation en eau potable ne pose pas de probléeme particulier. Les
capacités du Syndicat des Eaux sont suffisants pour permettre un développement maitrisé de la
commune.

¢ Electricité

Le réseau Haute Tension qui alimente la commune est en souterrain jusqu’a l'entrée de
'agglomération. Des réseaux enterrés existent également dans la partie sud de la rue
Principale et son prolongement devant le stade, ainsi que dans la rue du Houblon (lotissement)
et son prolongement sud jusqu’a la rue du Paradis.

¢ Déchets

L'évacuation des déchets ménagers est assurée par la Sté Onyx Est sous compétence de la
Communauté de Communes de Haguenau avec laquelle la commune de Wittersheim a passé
convention.

La collecte des bacs est hebdomadaire. Une déchetterie communautaire destinée aux ordures
non ménagéres est installée Rte de Niederaltdorf sur le ban de la commune de Berstheim, elle
est ouverte aux usagers trois jours par semaine.

VI. CARACTERISTIQUES DE L’'URBANISATION EXISTANTE

Doc. n®5,6,7,.8 & 9

Le domaine communal couvre 705ha et s'étend prioritairement selon un axe Nord-Sud dans la
logique du tracé de la riviére Duerrbachgraben. La commune occupe une paosition trés centrale
et trés dégagée par rapport au territoire communal qui est drainé par un réseau de voies en
étoile a partir de I'agglomération

» Le coeur de l'agglomération est constitué d'un ilot de forme grossiérement rectangulaire et
de densité relativement faible, sur lequel se greffe le réseau de voies en étoiles. Cet ilot est
constitué par la rue de I'église et la rue Principale.

» Au pourtour de l'ilot central sont implantées I'église et la Mairie, ainsi que des maisons &
cour centrale (le Hof), dessinant un front bati plus dense, demeurant cependant trés
irrégulier et discontinu
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Le domaine des parcelles baties de la commune apparait en grisé sur le document n°5 et
améne aux observations suivantes :

> La forme de I'ilot central sembie avoir généré la forme urbaine originelle qui s'est ensuite
ramifiée en de multiples voies (jonctions avec les villages voisins ou desserte des parcelles
agricole).

> Le mode de croissance principal de 'agglomération demeure avant tout dans la typologie de
base qu'est la maison a Hof. Le village s'est développé a l'origine essentiellement par
juxtaposition de ce modéle, imprimant une sorte de « développement cellulaire » a
I'agglomeration

» Le site du village ne présentant aucune contrainte forte tant en terme de topographie que
d'orientation privilégiée des vues, l'agglomération s'est développée trés librement dans
toutes les directions, en privilégiant |égerement un axe Nord-Ouest / Sud-Est

Si lintersection des départementales 227 et 139 ne constitue pas le foyer géométrique de
croissance de l'agglomération, le développement de Wittersheim s’apparente cependant
beaucoup au modéle de croissance en étoile qui a généré de nombreux bourgs a la croisée de
deux ou plusieurs voies de circulation. Le contexte peu contraignant de son environnement
immédiat lui conférant un potentiel de croissance multi-directionnelle

1- Le centre ancien du village ( doc. n°6 )

Se développant essentiellement autour de l'ilot central constitué par la rue de I'Eglise et la rue
Principale, le centre ancien regroupe dans ce secteur les plus grandes maisons a Hof du
village. Ce type de ferme, caractérisé par la disposition de ses divers batiments autour d'une
cour de formes diverses et de proportion généreuse, présente son béatiment d’habitation en
pignon face & la rue. L'unité typologique de ce modéle ancien prend cependant des formes
variées selon sa localisation et la taille de la cour. Une premiére analyse de ce tissu a
Wittersheim fait apparaitre :

» Une certaine discontinuité a 'échelle du piéton caractérisé par I'absence de front bati.

> La transparence visuelle des ilots, relayée par la présence de venelles créant des
raccourcis en cceur d'ilot.

> Prédominance de pignons en alignement sur 'espace de la rue.
Sur la boucle de Iilot central viennent se greffer plusieurs ruelles de tracé et de gabarit
variables, certaines paraissant génératrices de croissance urbaine tandis que d'autres

s'insinuent entre les cours de ferme. Plusieurs de ces ramifications se terminent en impasse ou
débouchent directement dans un Hof.

2- Développements uitérieurs ( doc. n°7)

Ces secteurs correspondent a des extensions village s'échelonnant entre la premiére moitié du
XIXé siécle et la deuxieme moitié du XXéme siecle. Les caractéristiques typologiques
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générales de I'habitat demeurent identiques (présence d’'un Hof, alignement sur la rue du
pignon de la partie habitation) mais la différenciation tient surtout a I'échelle de ces
implantations ;

»

»

Parcelles moins larges et/fou moins profondes.

Réduction notable du gabarit de la voie. Cette distinction sensible se manifeste également
dans les volumes bétis que dans I'espace de la rue et traduit un changement d'activités des
habitants ou les constructions ne jouent plus le rble exclusif d'exploitations agricoles (ou
étaient destinés a des ouvriers agricoles).

3-Autres développements récents { doc. n°8 & 9)

Nous avons classé dans cette catégorie, les développements contemporains du village datant
de la deuxidme moitié du XXé siécle qui ne résultent pas d'une opération d'aménagement
programmeée mais se traduisent d'avantage par une croissance spontanée du village au gré des
disponibilités fonciéres.

Durant cette période, on distingue deux types de croissance ;

»

Une croissance interne, qui se développe dans les parcelles laissées libres jusqu’a la moitié
du siécle dernier. Les nouvelles implantations venant s'inscrire entre les vieilles fermes au
gré des découpages fonciers. Ce phénoméne de densification s'accompagne
ponctuellement de démolitions partielles de corps de ferme. On assiste donc 4 un double
mouvement de stratification des époques de construction et de démantélement progressif
de la typologie d'origine qui traduit surtout la modification de nature de la population active.
Ce phénomeéne, qui est toujours d'actualité, touche I'ensemble du centre de I'agglomération.

A la périphérie, on observe sur cette méme période une croissance « externe » plus
classique ; les nouvelles implantations venant s'ajouter aux existantes le long des voies
d’'accés de l'agglomération. La tailie et la forme des parcelles est trés variable, autant que
I'implantation de 'habitation sur son terrain. L'organisation du bati de ces secteurs semble
hésiter entre continuité et rupture avec le béti existant sans apporter de réponse
satisfaisante aux besoins de croissance naturelle de la commune. Cet « effilochage » de
lurbanisation tend a déstructurer I'image de l'agglomération en repoussant toujours plus loin
ses limites et présente I'inconvenient d'étre peu économe en termes de viabilisation.

Le lotissement

Un lotissement a été implanté recemment a 'ouest du village.

>

Issu d'un modéle-type de développement, ce mode d'urbanisation standardisé présente le
plus souvent une rupture totale avec le reste de 'agglomération, n'obéissant qu'a sa propre
logique. Dans le cas présent, la localisation du lotissement préserve une relative continuité
avec le bati préexistant et a le mérite de créer un flot en boucle avec la rue du Moulin et e
prolongement de la rue Neuve.
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VIl. LES CONTRAINTES

Doc n°10

Le document ci-joint recense I'ensembie des servitudes et contraintes liées aux activités et aux
réseaux existants susceptibles d’exercer une interaction sur le développement futur de la
commune.

1. Contraintes liées au principe de réciprocité agriculture / habitat

Trois établissements d'élevage générent a Wittersheim un périmétre de réciprocité ; deux
exploitations sont classées par la Direction des Services Vétérinaires et une par 'ARS
(Etablissement Keith)

» IEARL NONNENMACHER (Elevage de vaches laitieres et de Bovins / Engraissement)
établie rue de Mommenheim, dans le hameau de Gebolsheim. Pour cette exploitation, la
réglementation établit a 100m la distance d'implantation entre ces exploitations et leurs
annexes par rapport aux tiers et aux zones destinées a I'habitation du fait que les animaux
sont logés sur litiére paillée. Cet élevage, implanté au sud du hameau de Gebolsheim se
trouve également a proximité de lautoroute. Il va de soit que toute nouvelle implantation
résidentielle non directement liée a I'activité d'élevage est & proscrire dans ce secteur

» Lélevage avicole SCHNEIDER établi au Nord du hameau de Gebolsheim est soumis a la
méme réglementation de réciprocité (100m)

» L’Etablissement KEITH au centre de Wittersheim, pour lequel la réglementation établit une
distance d'implantation de 25m

2. Enjeu de sécurite publique

Un gazoduc est implanté au Nord de I'agglomération, dont le tracé traverse le ban communal
d’'est en ouest, son tracé contourne le Nord-Est de 'agglomération. Toute construction a
proximité de cette installation doit faire I'objet d’'une demande de renseignement auprés de la
DREAL qui établi les prescriptions en fonction des travaux projetés. ( cf courrier du préfet du 24
juin 2010 relatif au Transport de Matiére Dangereuses indiquant les dangers en fonction des
distances )

Cette installation ne constitue pas une contrainte forte en termes d'urbanisation 8 moyen terme
dans la mesure ou sa frajectoire nous parait suffisamment éloigné par rapport a une iogique de
croissance pour les décennies a venir.

3. L’Autoroute

L'autoroute A4 traverse le ban communal sur sa pointe Sud, a I'extrémité du hameau de
Gebolsheim ou il enjambe la D227. Une marge de protection au bruit de 300m de large
intégrant également une marge de non constructibilité de 100m, est préconisée de part et
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d’'autre de lautoroute, intéressant ainsi toute nouvelle implantation entre I'élevage
Nonnenmacher et 'A4.

4. Les équipements publics

L'appartenance de Wittersheim a la Communauté de Communes des 3 croix s'est traduit par le
regroupement des écoles en un équipement unique, a I'entrée du village de Berstheim.

Les seuls équipements collectifs dont disposent le village sont la Mairie et 'église établis en
contiguité rue de I'église, auquel s'ajoute le stade et son club-house a I'extrémité de la rue
principale a la limite sud-est du village, le foyer Saint-Ulrich, le presbytere et le local Sapeurs-
pompiers.

5. Prise en compte du Grand hamster

La commune de Wittersheim a été répertoriée parmi les 155 communes situées dans l'aire de
reconquéte du Grand hamster dont le périmétre est délimité par un arrété ministériel. L'espéce
étant sévérement menacée par la monoculture du mais et le développement de I'urbanisme qui
réduisent considérablement son habitat, celle-ci fait 2 présent I'objet de mesures de protection
interdisant sa destruction et celle de son milieu naturel. Un document cadre pour « la mise en
ceuvre de la préservation du hamster et de son milieu particulier en Alsace » a été signé en
novembre 2008 a I'échelle de la région.

Ce Document Cadre prévoit que « pour les projet dont I'emprise est supérieure ou égale a 1ha,

la collectivité demandera & I'aménageur de fournir une étude comportant 'analyse des

éléments suivants :

> L'étude de fragmentation et de la connectivité ;

» Les données relatives & la présence historique du hamster, sur la base des données
disponibles des cing derniéres années ;

» Les données relatives a la présence du hamster, issues des comptages datant de deux ans
au plus »

Les communes concernées doivent faire I'objet d'une étude spécifique auprés d'un BET
spécialisé permettant d'évaluer si les projets d’aménagements urbains ont pour effet de
déconnecter ou fragmenter une aire vitale du Grand Hamster. Lors de la phase opérationnelle
du projet, un comptage et une étude fine des incidences sur le milieu particulier doivent étre
réalisés. Le secteur ainsi analysé justifie en cas d'incidences démontrées une préservation
stricte ou des compensations significatives.

Les documents disponibles auprés de la DREAL ( produits en Annexes) indiquent que ia totalité
du ban communal de Wittersheim est incluse dans l'aire de reconquéte, a l'exception des
secteurs humides et boisés accompagnant le lit de la riviere Huehnergraben. Les secteurs
défavorables au développement de |'espéce ne concernent donc que le hameau de
Gebolsheim du fait de sa proximité avec la riviere.

Nous avons reporté sur la carte des contraintes (doc.N°10) la localisation des secteurs déclarés
trés favorables et défavorables a I'espéce, répertoriés sur le territoire communal. Bien
gu'inscrite dans la zone de reconquéte du Grand Hamster, les données recueillies indiquent
que le seul comptage effectué sur le secteur en 2005 n’a pas révélé la présence de terriers sur
le secteur de la commune (Cf courrier ONCFS en annexe).

Dans le contexte du présent projet de carte communale, les différentes emprises des aires de
croissance proposées demeurent inférieures a un hectare. En dessous de ce seuil, le document



cadre stipule néanmoins que la présence avérée de I'espéce protégée rend obligatoire la
demande de dérogation a linterdiction de destruction.

Vil. PREVISIONS DE DEVELOPPEMENT

Doc n°11

1.population
Source document INSEE Juin 2008/ recensements de 2007 et 1999

DEMOGRAPHIE

» Croissance constante de la population depuis les années 80 pour la moyenne des
communes, qui s'intensifie 8 Wittersheim a partir du milieu des années 90. Avec une population
s'établissant 4 582 habitants en 2007, le dernier recensement fait apparaitre une croissance
redevenue réguliére aux environs de 2% par an

» la situation géographique n'est devenue attractive que depuis le milieu des années 90 avec
la trés forte pression fonciére sur les alentours de la métropole régionale.

POPULATION ACTIVE

e La répartition actuelle de la population active de Wittersheim est semblable a celle de la
moyenne départementale ; tant dans la répartition hommes/femmes ( ~ 55/40%), que celles de
sans emploi ( ~ 5%) ou des emplois dans la commune ( ~ 10%a 15%)

e L’évolution depuis le début des années 80 fait apparaitre ; une diminution des hommes
actifs (-11%), une augmentation des femmes actives(+6%), une augmentation des sans emploi
(+4%), une diminution tres marquée des emplois dans la commune (-21%) qui représentaient
env 1/3 en 1982 et plus qu’' environ 10% en 1999.

> Cette évolution est comparable & celle de la moyenne départementale quoique plus
marquée pour toutes les catégories.

> La proportion d'actifs occupés reste constante depuis le début des années 90

MIGRANTS

¢ Les migrants qui étaient en augmentation constante depuis les années 80 et ce jusquau
recensement de 1999, ne représentent aujourd’hui qu'un pourcentage marginal. Stabilisation de
la population qui s'explique par le nombre insuffisant d'opportunité fonciére d'installation sur la
commune.
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| 2007 1999

Nombre de ménages 206 167 Depuis 1999, la commune

Part des ménages d'une personne (%) 146 114 compte 39 ménages
| Part des ménages dont la personne de référence est active (%) 67.0 68,3 supplémentaires, soit une
| augmentation de 23,4%.
| Nombre moyen de personnes par ménage 28 30 | 9 ! ’
b P :

Sources-' inses, Enquate annuelle de rao.ensamenr 2007 - RS9 - Exploltations principales

Catégories de logements Parc des residences principales

2007 199% 2007 1999 |

Ensemble ces logements 209 168 e o el a0 w67 |
Résidences principales 206 167 || principales
Part dans f'ansemble des logements (%) 98,6 99,4 | dont
Reésidences secondaires et logements o 1 - part des maisons (%) 96,6 95,8
ELEEITD - part des appartements (%) 34 24
I Logements vacants 3 0
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Part des locataires (%) 9.7 8.4
Part des résidences principales achevées avant 1949 (%) 28,2 431 |
Part des résidences principales achevées depuis 1999 (%) 228 1/ |

¢
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Ancienneté d'emménagement

Ancienneté d'emménagement 2007 ' 2007 1999

dans la résidence principale :

- depuis moins de 5 ans (%) 204 Nombre de ménages 206 167 I
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' o =, 98,5 95,2

- 10 ans ou plus (%) 655 d'une installation sanitaire (%)
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Exploitation principale

Hombre de pieces des résidences principales

e | Nombre moyen de pléces par résidence principale 54 51 j'
i
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2. Logements

DATE D'ACHEVEMENT

» L’analyse de la date d’'achévement des logements fait apparaitre certaines particularités par rapport
2 la moyenne départementale

> Une faiblesse pour des constructions pendant les années 50/75 ( -5%, soit 25% de moins que la
moyenne )

» Une poussée des constructions aprés 1990 (+6%, soit un peu plus de 25% que la moyenne )

» Cette particularité corrobore celle de I'évolution de la démographie en relation avec la pression
fonciére qui a rendu nettement plus attractif les communes a distance raisonnable de la CUS ( moins 1h
de déplacement quotidien )

VOITURES PAR MENAGES

» L'équipement des meénages en voitures refléte également cette évolution puisque le taux des
ménages ayant 1 voitures ou + est sensiblement supérieur a la moyenne départementale ( +7%)

CATEGORIE DES LOGEMENTS

o La répartition des catégories de logements est particulierement parlante puisqu'en 1990 les
résidences principales représentaient déja 90% des logements, les résidences secondaires encore de
3% bien que trés inférieure 3 la moyenne (12%) et les logements vacants 7%. En 1999 et 2007 ces deux
derniéres valeurs sont devenues insignifiantes (1 a 2%} alors que les valeurs moyennes se stabilisent
autour de 10% et 5%

» La rareté des logements a exploité tout le potentiel disponible ; mutation de logements secondaires
en habitation principale, rénovation des logements vacants. Le manque de disponibilités renforgant la
flambée des prix du logement dans le giron strashourgeois.

En conclusion

Wittersheim est I'entité la plus importante de la CC alors que sa population n’a guére
augmenté jusque dans les années 80. Depuis le milieu des années 90 la commune
semble subir la pression fonciére de maniére accrue, le rythme des constructions
s’accélére alors que la migration augmente dans des proportions qui restent en dessous
de la moyenne.




CHAPITRE 2 - CHOIX RETENUS

1. OBJECTIFS DE LA CARTE COMMUNALE

Elaborée a l'initiative de la commune, la carte communale précise les modalités d'application
des régles générales d'urbanisme en respectant les principes énoncés aux articles L.110 et
L.121-1 du code de l'urbanisme (voir annexes ).

Elie délimite les secteurs ou les constructions sont autorisées et les secteurs ol les
constructions ne sont pas admises, a I'exception de I'adaptation,la réfection ou I'extension des
constructions existantes ou des constructions et installations nécessaires a des équipements
collectifs, a I'exploitation agricole ou forestiére et & la mise en valeur des ressources naturelles.

Il. CHOIX RETENUS ET JUSTIFICATIONS

1. Objectifs de la commune

Wittersheim connait actuellement une sorte de « Boom » démographique lié & la proximité de la
métropole régionale qui se traduit par une forte pression fonciére conjuguée a une utilisation
optimale du patrimoine foncier existant en cours de mutation.

L'objectif de la commune est de créer une offre assez large de terrains constructibles et
attractifs dans le cadre d’un développement maitrisé, cohérent et harmonieux du village. Celle-
ci se presente sous la forme de parcelles dispersées dans les parties actuellement urbanisées
ou a proximité immédiate, mais également sous une forme pius organisée permettant a terme
de rééquilibrer les nouvelles extensions du village a son centre ancien.

Dans le cadre du SCOTAN approuvé en mai 2009 la création d'implantation résidentielle, est
limitée a 4/5 parcelles par an, ce qui correspond au rythme de croissance observé depuis 1995.
Si par ailleurs, la commune n'envisage pas dans un avenir proche de création d'équipements
publics nouveaux, la carte du développement communal fixera le cadre spatial potentiel de ce
développement dans |la perspective du court ou du moyen terme.

Compte tenu de ces observations et de I'ensemble de l'analyse qui précéde, I'enjeu du
développement passe par une nouvelle stratégie d’utilisation du territoire communal qui peut se
traduire par les orientations majeures suivantes ;

» Identifier les zone de densification possible du tissu existant
»> Deéterminer des secteurs croissance contenus
» ldentifier un ou des secteurs possibles d’équipement public



2.Analyse par secteurs

Secteurs de densification du tissu existant ( Docs n°12 et 12b) :

Nous avons inclus dans cette partie de I'exposé, tous les secteurs disposant de voiries de
desserte existantes et tout ou partie des réseaux de distribution, a Wittersheim, trois secteurs
répondent a ces caractéristiques ;

Le secteur Ouest

Le potentiel de croissance de ce secteur peut se décomposer en deux types de «dents
creuses » :

Deux parcelles en laniéres qui s'inscrivent entre la RD 139 et la rue du Moulin constituent des
dents creuses qui apparaissent plus nettement encore depuis la création du lotissement de la
rue du Houblon.

Ces parcelles permettent la création de deux habitations en amont et en aval, la desserte des
divers réseaux y étant existante.

En prolongement du lotissement, une aire de plus d’'un hectare pourra rapidement s'urbaniser
avec une capacité de création d'une douzaine de parcelles au moins. Cette densification
pouvant permettre a terme de créer un nouveau bouclage a I'Ouest du village tout en
demeurant proche du centre ancien. Une voie est déja projetée pour la desserte de ce secteur
et I'ensemble des réseaux est immédiatement disponible pour ce développement déja planifié
par la commune. Ce secteur s'implante sur un nombre limité de parcelles assez étendues et qui
bénéficient de points de vues dégagés et intéressants sur le paysage environnant, notamment
sur la boucle boisée qui accompagne le mouvement de la riviére en contrebas.

Le secteur Est

Sur le flanc Est de I'agglomération, plusieurs petits secteurs totalisant prés de 1,4ha permettent
d’accueillir de nouvelles implantations tout en s’inscrivant au sein des limites.

Le sous-secteur a proximité de la RD n°®139, intégre une construction récente et vient renforcer
urbanisation a cette sortie du village, en vis-a-vis de constructions existantes

Le sous-secteur au Sud de la rue St-Ulrich permettrait la création de deux a trois implantations
résidentielles le long d’une voie viabilisée.

Le dernier de ces sous-secteurs correspond a un coeur d'ilot assez distendu, ol une parcelle
assez large autorise une surconstruction en cceur d'ilot, et une parcelle en laniére desservi par
une voie en impasse.

Sur 'ensemble du secteur, prés 7 & 8 constructions pourraient s’établir.

Le secteur de Gebolsheim

Les implantations de part et d'autres de la Route departementale 227 se sont poursuivies au
cours de ces dernieres années sur le hameau de Gebolsheim. Les parcelles disponibles a la
construction, compte tenu du périmétre de réciprocité des élevages Nonnenmacher et
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Schneider, de la proximité de Fautoroute, et des risques d'innondabilité du secteur a proximité
du Huehnergraben ne permettent d'envisager pour les années a venir, que la construction de 3
a 4 habitations du c6té ouest de la RD 227.

Les secteurs de croissance (Doc n°12):

Les secteurs de densification proposés au chapitre précédemment devraient suffire aux besoins
d'implantation résidentiels pour la population émergeante locale désireuse de s'implanter ou de
revenir au village. Par ailleurs, il nous parait indispensable d'établir dans le cadre de cette
étude un scénario de croissance mesuré permettant a la commune de maitriser son
développement & court et moyen terme. Les aires de croissance ainsi definies se devant de

constituer un secteur attractif pour des acquéreurs extérieurs.

Compte tenu des contraintes relevées précédemment et des observations recueillies auprés
des personnes publiques associées durant I'élaboration du présent document, il est important
de rappeler que la carte communale est essentiellement destinée a la bonne gestion de
I'urbanisme existant et n'a pas vocation a ouvrir des secteurs étendus au développement de
I'agglomération.

Plusieurs secteurs ont été proposés par la commune comme des directions possibles de
croissance, en effet, peu de contraintes a caractére géographique ou liées aux divers
servitudes ne s’avérant déterminantes a priori. Des scénarios de croissance envisagés dans les
précédents documents sur les secteurs Nord-Ouest et Nord-Est s'étant avérés impossibles
dans le cadre d’'une carte communale, les options de développement « externe » du village ont
été révisées autour de deux secteurs de croissance prioritaires en périphérie immédiate des
secteurs construits de I'agglomération. Ces secteurs paraissent pertinents a la commune tant
en termes d'attractivité des terrains proposés, que de logique de développement et de
disponibilité fonciere.

Le secteur Sud

A proximité du stade et du Club-House, ce secteur est desservi par un chemin communal qui se
greffe sur le coude de la rue Principale. Ce secteur, présente un site de faible déclivité et une
exposition privilégiée vers le Sud-est. Les réseaux assainissement et eau potable s'arrétent en
contrebas de la voie a Fembranchement sur la RD 227, tandis que le réseau électrique passe
en souterrain devant I'ensemble du secteur.

L'urbanisation de ce secteur, qui intégre également une parcelle en dent creuse sur le lieu-dit
Liesbuehl et totalise une aire d’'un peu moins d'1 ha sur ses deux sous-secteurs, permettrait a
terme de vitaliser sur des terrains attractifs I'extrémité Sud de la commune tout en densifiant un
ilot existant.

Secteur de croissance Ouest :

Disposant de point de vue intéressants vers le lointain sur une aire trés dégagée, en continuité
avec |'établissement du lotissement de la rue du Houblon et du lotissement « le champ fleuri »
I'aménagement de ce site constitue également un potentiel de croissance.

S'accompagnant de 'urbanisation de la « dent creuse » identifie¢e dans le secteur de
densification Ouest évoqué plus haut, ce développement viendrait renforcer & terme la création
d’'un nouveau quartier en aval de la commune, demeurant toutefois a proximité du centre
ancien.



Le développement de ce secteur de 0,6ha offre une capacité de création de 5 a 6 parcelles,
compte tenu également des marges de recul accompagnant le fossé qui traverse ce secteur.

Emplacements réservés :

Au coeur du centre ancien du village une parcelle est demeurée libre de construction et jouxte
un cheminement piéton qui Ia relie a I'église et l1a Mairie. La commune y a réalisé récemment un
petit espace vert, créant ainsi une réelle place de village qui faisait actuellement défaut dans le
vieux centre.

En prolongement du cimetiére existant, une emprise publique a été également préservée afin
de permettre le doublement de sa surface.



CHAPITRE 3 — INCIDENCE DES CHOIX SUR
L’ENVIRONNEMENT

I. LES INCIDENCES SUR L’ENVIRONNEMENT

Les prévisions d’'extension de la commune, telles qu'elles ont été présentées précédemment
correspondent & une augmentation soutenue mais réguliére de la population sur les décennies
a venir, le but étant également d'en préserver 'aspect rural et de mettre en valeur le patrimoine
local.

lLe périmetre de constructibilité proposé s’inscrit dans cette continuité en structurant et
consolidant la croissance « naturelle » du village. Il améne également a une densification de
certains secteurs lorsqu’elle s’avére nécessaire et en harmonie avec le bati existant.

L'enjeu du développement a Wittersheim tient a lintégration progressive de secteurs croissance
qui préservent les données du paysage tels qu'ils ont été présentés dans la premiére partie de
l'analyse.

Nous n'avons pas relevé de contrainte forte en termes du paysage qui imposerait un
mouvement de croissance dans une direction plutdét qu'une autre, toutefois divers éléments
caractéristiques de I'environnement naturel & Witterstheim nécessitent une attention particuliére
que nous avons pris en compte dans notre étude ;

» La large boucle boisée qui accompagne le tracé du Huehnergraben dont nous avons état au
début de cette étude et qui constitue un élément structurant dans le paysage environnant
ne sera pas entamée par les propositions de croissance de la présente étude. Concernant le
hameau de Gebolsheim, la riviére continuera a constituer une limite naturelle de croissance.

» Bien que faiblement arborés, les environs immédiats du Village sont occupés par des
vergers dont les alignements de fruitiers constituent également des éléments structurants
dans le paysage, assurant I'articulation entre l'environnement construit et le paysage
agricole alentour. Les principaux alignements ont été figurés sur la carte des enjeux pour
leur prise en compte.




...et, au sein des secteurs eux-mémes ;

» Voirie mixte plantée

> Clbtures haies vives réalisées par 'aménageur

» Conservation des sujets végétaux existants remarquables
» Traitement paysageé des eaux pluviales

Bien que celie-ci ne puisse étre formellement reglementée dans le cadre de la carte
communale, l'intégration dans le paysage des futures constructions (implantation, gabarit,sens
de faitage, couleurs) devra étre recherchée. Ainsi pour les secteurs de développement Ouest,
nous préconisons un morcellement par petits groupements d’habitations organisées en boucles
structurant de nouveaux ilots tout en intégrant des constructions anciennes

Par ailleurs, I'opération d’aménagement devra tenir compte des dispositions de la loi sur I'eau
n°92-3 du 3 janvier 1992.

Le parti daménagement retenu par la commune ne porte pas atteinte aux milieux naturels et
aux écosystemes du territoire (pas de déboisement).



ANNEXES

Articles L. 110 et L.121-1 du code l'urbanisme

Habitat Hamster (Etude ARAA) Secteur Wittersheim
Source DIREN Alsace

Comptage des terriers du Hamster Secteur Wittersheim
Source DIREN Alsace

Courrier ONFCS concernant I'état de la population de Grands
Hamsters d’Alsace a Wittersheim

Recommandations architecturales



| ARTICLE L.110 du Code de ’'Urbanisme
Articie £110
Modifié par LOI n°2009-867 du 3 aolt 2009 - art. 8

Le territoire frangais est le patrimoine commun de la nation. Chaque collectivité publique en est le
gestionnaire et le garant dans le cadre de ses compétences. Afin d'aménager le cadre de vie, d'assurer sans
discrimination aux populations résidentes et futures des conditions d'habitat, d'emploi, de services et de
transports répondant a Ia diversité de ses besoins et de ses ressources, de gérer le sol de fagon économe,
de réduire les émissions de gaz a effet de serre, de réduire les consommations d'énergie, d'économiser les
ressources fossiles d'assurer la protection des milieux naturels et des paysages, la préservation de la
biodiversité notamment par la conservation, la restauration et la création de continuités écologiques, ainsi
que la sécurité et la satubrité publiques et de promouvoir I'équilibre entre les populations résidant dans les
zones urbaines et rurales et de rationaliser la demande de déplacements, les collectivités publiques
harmonisent, dans le respect réciproque de leur autonomie, leurs prévisions et leurs décisions d'utilisation
de l'espace. Leur action en matiére d'urbanisme contribue & la lutte contre le changement climatique et a
I'adaptation a ce changement.

| ARTICLE L.121-1 du Code de I"'Urbanisme ]

Article L121-1
Modifié par LOI n"2011-525 du 17 mai 2011 - art. 123

Les schémas de cohérence territoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes communales déterminent
les conditions permettant d'assurer, dans le respect des objectifs du développement durable :

1° L'¢équilibre entre :

a) Le renouvellement urbain, le développement urbain maitrisé, la restructuration des espaces urbanisés,
la revitalisation des centres urbains et ruraux |

b) L'utilisation économe des espaces naturels, la préservation des espaces affectés aux activités agricoles
et forestiéres, et la protection des sites, des milieux et paysages naturels ;

¢) La sauvegarde des ensembles urbains et du patrimoine béti remarquables ;
1° bis La qualité urbaine, architecturale et paysagére des entrees de ville ;

2° La diversité des fonctions urbaines et rurales et la mixité sociale dans I'habitat, en prévoyant des
capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des
besoins présents et futurs en matiére d'habitat, d'activités économiques, touristiques, sportives, culturelles
et d'intérét général ainsi que d'équipements publics et d'équipement commercial, en tenant compte en
particulier des objectifs de répartition géographiquement équilibrée entre emploi, habitat, commerces et
services, d'amélioration des performances énergétiques, de développement des communications
électroniques, de diminution des obligations de déplacements et de développement des transports
collectifs ;

3° La réduction des émissions de gaz a effet de serre, la maitrise de I'énergie et la production énergétique
a partir de sources renouvelables, la préservation de la qualité de I'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des
ressources naturelles, de la biodiversité, des écosystémes, des espaces verts, 1a préservation et la remise
en bon ¢€tat des continuités écologiques, et la prévention des risques naturels prévisibles, des risques
technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature,
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Comptages des wrlers . Bas-Rhin (67}
Au molns un terrher rebeva sur 2007-2008
Darnlers terriets reloves sur 2004-2008
Darniwes tarriats relaves sur 1995.2003

| Praspactions 2008
Praspactions 2007
Prospections 2006
Frospactions 2005
Prospections 2004
Prospections 2003
Prospections 2002
Prospestions 2001
Prospections 2000
Prospections 1989
Prospestions 1805
Commune

N Limite de commune
. Viles impentantes
B Autres villes



FICHE DE SIMULATION

b

Hy'l:othéso Découpage classique Simulation 1

Partant du tracé fictif Les 33 parcelies sont aussi La voirle est réguliére. La variété

d'un lolissement banal carrées que poasible, d'ol 400 B est mise dans les lots: 1/3 reslent

sltué en sortle de bourg, mi de voirie, Le tracé tortueux de  classiques, 2/3 adoptent une

manipulons le parcellalre la voirie est chargé d'apporter le [Jmporﬂon allongée. On gagne 3

4 surface da lot consiante ittoresque dont la réguiarité des  iols. Le lindaire de volre & créer
E)ts a privé 'opération. par lot chute de 38%.

A retenir

Simulation 2
Les limites séparatives du plan
Eécédent sanl plus imbriquées:
s vies braversent moins I'llot,
les solutions architeclurales sont
plus variées. Certains lots ont une
anlenne de l'autre cOlé de la rue
ABCDE), ce qui la privatisa.
ertains voisins nt l'arridre
de leurs parcelles (F1/F2,G1/G4),

Mettre la variété dans les lots plutdt que dans la veirie. J_,U [)/ ,U_J

A surface égale, le lot élroit est plus efficace.
' Travalller le parcellaire existan! pour I'adapter aux besoins
actuels, avant de le remplacer par une irame anonyme.
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Simulation 3

La mixité se prépare en résarvant

des emplacemenls appropriés.
Le {ot A convient a un collectif
Le lot B mel une activilé au
conlact du passage de la route.
Le Iot C parmet 4 une activité
vivant plui®t de 1a clientdle locale
d'atra au contact du village et du

Lo
if
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B FiCHE DE SIMULATION

Dy
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s B C] B, kel co il =
s @0 R = |
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Hyr?nothése Positlon classigue Simulation 1 Simulation 2 Simulation 3
Partant du plan masse fictif Chaque malson esl sous le En rendani las maisons Avac deux groupes de maisong B On peut slructurer un espace
d'un lotissement banal regard da B voisins. La distance Bl mitoyennes deux a deux, les accolées non répétitives el en Eubﬁce les volumes du collectf.
sltué en sortie de bourg, qul ia sépare de chacun d'eux siuations ss diversifient. Chaque panachant maisons lsolées et "indhviduel locatlf se préte & une
manipulons la position das est rarement supérleure & sa malson n'est plus sous le regard  miloyennes, la lissu prend une  archlleciure plus urbalne et & des
conslructions propre longueur, Le plan monire  que de 4 voisins, et is s'éloignent.  aflure urbaine. On devine ol sonl  lots molns convenlionnais (angle
une dispersion égale des vides : les rues. Le cosur d'llol s'adre,  de rus...). La proximité des
rue ou coaur d'llot, lout est parell sa privatise, et permet des tran collactife convient aux
at done difficile & a'approprier. exlensions. ménages les moins molorisés,

A retenlr ol sl B G RinIER Mo SRR Y

Al i) L e B L¥
e gl Le bourg est fall de bandes de maisons individuelles st B N daind > B\
i ¥y Quin'ont pas rompu les amarres avec I'espace public. mﬂ , N EEE 124

i1 En combinant plusieurs formules d'habitation aux \ fiae
emplacements adéquats, on augmente la qualité urbaine, [ | [T b
'intimité des lots, el les capacités d'évolution du tissu. \ ] W 'i

- L]
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FICHE DE SIMULATION

Hypothése

Paymt du lotissement courant
interrogeons son caraclére
mone-foncllonnel.

EENER

Constat 1

-

Constat 2 Simulatlon 1

Le lotissement n'est envisagé que il Pourtant, apras ues anndes, ll Un équipement public ou un
conwne ur lleu de résidence. on note l'appartion d'un colffeur, B espace public d'intért communal
De l'autre cOté de ta méme route,  d'un artisan, d'un cabinet libéral uvent 8tre combinés avec

un autre espacs spécialisé: la sur des parcellea qui n'étalent 'opération de lotlasement,

zone arlisanala. Plus haut, un pas prévues pour cela, co ;?ui contribuant ainsl 4 'ancrer dans

espace mixte : le village. peul nulre & Factivité (visib

A retenir

Itd, la soclété locale
surfaces) comme & son volsinege
(stationnement)

Ne pas cloisonner les réflexions entre lotissement,

équipements publics, et zone artisanale.

L'opération de lotissement psut s'articuler avec un

équipement ou un espace public. Elle peut attirer un métier

gui manque dans la commune, ou répondre aux besoins
@ desserrement de cerlaines aclivites existantes.
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Simulation 2
Certaines activilés non nuisantes
peuvenl 8lre anticipées. Les lots
d'angle offrent {a vislbliité voulue,
un lindalre de statlonnement, la
possibilité de dislinguer Vaccas
vé at 'acchs professionnel. Le
ot A conviendra & un artisan, le
Iot B & une activilé plus llée au
flux de la route (négoce, plat &
emporier, colffaur, pharmacie...)
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