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PLUi-H

Devant la consternation et I’émotion suscitées chez les habitants du secteur nord-est d’Obernai a la
lecture du projet de PLUi-H, nous souhaitons vous faire part de nos observations, de nos inquiétudes et de
nos interrogations.

Les orientations prévues par le projet concernant La Haul (OAP 10), Le Gesetz (OAP S5) et 1a ZA du
Thal (OAP 11) vont transformer de maniére profonde, durable et difficilement réversible nos quartiers et
leur environnement.

La destruction d’espaces naturels et viticoles, la disparition de vergers et de friches, ainsi que la construction
d’immeubles & forte densité soulévent de nombreuses préoccupations concernant le cadre de vie, la qualité
de ’environnement, les paysages, la circulation et I’équilibre des quartiers.

Se pose la question de la pertinence et de la 1égitimité d’un tel projet.

C’est dans cet esprit que nous souhaitons exposer de maniére précise les éléments qui motivent notre

démarche, ainsi que les observations, interrogations et incohérences que soulévent les projets du PLUi-H
concernant le secteur nord-est d’Obernai.

2. LA NECESSITE D’UNE APPROCHE GLOBALE DES TROIS PROJETS
Chacun des trois projets fera ’objet, dans la suite du présent mémoire, d’une analyse détaillée et distincte :

e La Haul (OAP 10);
o Le Gesetz (OAP 5) ;
e LaZA du Thal (OAP 11).

Toutefois, leur impact ne peut étre apprécié uniquement a I’échelle de chaque OAP prise isolément.

[l apparait nécessaire d’examiner également leur impact cumulé sur ’ensemble du secteur.
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Situés au pied des collines du Piémont, & ’ouest et au nord, nos quartiers ont jusqu’a présent su préserver
leur tranquillité, leur identité et leur qualité de vie, ainsi que leurs espaces de respiration.

Ce secteur, traversé en son centre par la voie verte et la rue de la Colline, ot la circulation automobile reste
limitée, constitue un véritable espace de promenades et de détente, utilisé aussi bien par les riverains, les
habitants du centre-ville que ceux de I’extérieur.

Or, les trois projets d’urbanisation que sont La Haul, le Gesetz et I’extension de la ZA du Thal, dont la
conception prend son origine dans le PLU de 2007, aujourd’hui ancien, vont modifier profondément la
nature, I’identité et 1’équilibre de ce secteur.

Les trois secteurs vont produire des effets cumulés sur :

» La circulation automobile ;

» Les conditions de déplacement des piétons et des cyclistes ;

» Les paysages et les espaces viticoles et naturels ;

o La consommation et Iartificialisation des sols ;

+ La qualité du cadre de vie ;

« Etpluslargement, I’équilibre entre les quartiers résidentiels et les nouveaux secteurs urbanisés.

Cette approche globale nous parait indispensable : I’impact d’un projet ne peut étre apprécié uniquement a

’échelle de I’OAP concernée lorsque plusieurs opérations sont appelées & se développer dans un méme
secteur et & produire des effets cumulés.

3. DU PLU AU PLUi-H : PRENDRE EN COMPTE L’ANTERIORITE
D’OBERNAI

Le passage du PLU d’Obernai au PLUi-H ne peut conduire a considérer que toutes les communes du
territoire partent d’une situation comparable.

Obernai, en tant que ville-centre, assume depuis longtemps des fonctions économiques, urbaines et sociales
qui dépassent celles des communes rurales voisines.

Cette antériorité doit étre prise en compte dans la définition des objectifs du PLUI-H et dans la répartition
des nouveaux logements, des logements aidés et des activités économiques.

3.1. Une concentration économique et urbaine déja importante

Selon les données présentées par le PETR, environ 200 hectares sur les 232 hectares de zones d’activités
économiques de la Communauté de communes sont situés 2 Obernai, soit environ 86 %.

Cette concentration économique entraine pour la commune et ses habitants des contraintes importantes :

consommation fonciére, trafic routier, nuisances, risques de pollution, incidences potentielles sur la
qualité de I’air et conséquences sur le cadre de vie.
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La solidarité intercommunale ne devrait donc pas seulement consister & répartir les nouveaux logements ou
les nouvelles constructions. Elle devrait également tenir compte des fonctions, des équipements, des
activités économiques et des contraintes déja assumées par chaque commune.

3.2. Une antériorité marquée en matiére de logements
En 2023, Obernai comptait 6 966 logements, dont environ 66 % d’appartements et 31 % de maisons.

A Dinverse, les cinq autres communes concernées comptaient ensemble environ 3 177 logements, dont
seulement 18 % d’appartements et 81 % de maisens,

La différence entre les communes est donc a la fois quantitative, qualitative et structurelle.

Le PADD du PLUi-H reléve notamment, pour Obemai, une forte croissance du parc de logements,
largement réalisée sous forme collective, et indique que « la ville-centre concentre historiquement I’ offre
en logement social du territoire ».

Les autres communes présentent, quant a elles, « un profil beaucoup plus familial compesé de pavillons ».

Ces éléments montrent que le PLUI-H ne part pas d’une situation homogéne entre Ies communes.

3.3. Une situation de référence qui doit étre actualisée

Une attention particuliére doit &tre portée 4 la date de référence retenue pour le calcul des objectifs du
PLUi-H, datant de 2021/2022.

Le diagnostic ayant été établi plusieurs années avant la situation actuelle, de nombreuses opérations
immobiliéres ont depuis été réalisées, autorisées ou engagées a Obernai, notamment :

« Capucini¢re : + 43 logements ;
Ancien garage GRUSS : + 67 logements ;
+ Ancien Hopital : + 20 logements ;
+ Avenue de Gail : + 25 logements ;
s Rue de I’Altan : + 23 logements ;
s Rue de Bernardswiller : + 55 logements ;
+ Place de PEurope — Les Sorbiers : + 30 logements ;
» Ancien site du Match : + 118 logements ;
» Ainsi que d’autres opérations, notamment route de Boersch.....

Ces différentes opérations représentent plusienrs centaines de logements créés ou engagés en quelques
années.

I est dés lors indispensable de connaitre précisément la situation de référence effectivement retenue
dans le PLUi-H.
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Une question doit notamment étre clarifiée :

Les logements construits, autorisés ou engagés depuis 2021/2022 ont-ils €ét€ intégrés dans le calcul des
objectifs du PLUi-H ou doivent-ils étre pris en compte dans 'appréciation des 1 260 logements
anponcés comme restant a produire & Obernai ?

Cette clarification est essentielle pour éviter qu’un objectif de production future soit établi & partir d'une
situation de référence qui ne correspondrait plus a la réalité du territoire en 2026.

3.4. Une concentration historique du logement social 2 Obernai

Obernai compte plus de 920 logements sociaux recensésselon un comptage datant de 2021/2022.

Dans les cing autres communes réunies, environ 23 logements sociaux seraient recensés, soit environ 0,7
% de leur parc pour les mémes années.

Sur la base de ces chiffres, la part d’Obernai dans I’ensemble des logements sociaux recensés sur les six
communes est de "ordre de 97,6 %. Ce pourcentage devra étre vérifié & partir des données sources du
PLUi-H afin de s’assurer que les mémes dates et définitions sont utilisées pour I’ensemble des communes. !

Le PLUi-H prévoit par ailleurs environ 305 legements aidés supplémentaires 3 Obernai et 205 dans les
cing autres communes.

A eux seuls, La Haul (OAP 10) et Le Gesetz (OAP 5) représenteraient 252 logements aidés sur les 305
logements demandés sur Obernai, soit 83 % des logements aidés ! Ce qui constitue un élément important
4 prendre en compte dans I"analyse de la répartition territoriale de 1’effort.

Il ne s’agit pas de remettre en cause le principe du logement aidé, ni celui de la solidarité
intercommunale. La question posée est de savoir si I'effort déja assumé par Obernai au cours des
décennies précédentes a été suffisamment pris en compte dans la définition et la répartition des
objectifs futurs.

3.5. Une répartition des efforts qui doit étre appréciée a 1’échelle intercommunale

Les éléments précédents montrent que les communes ne présentent ni la méme structure urbaine, nt le (
méme parc de logements, ni le méme niveau d’équipement, ni la méme concentration d’activités
économiques ou de logements sociaux.

Dés lors, les objectifs du PLUi-H devraient étre appréciés a partir de la situation réelle de chaque
commune et de Peffort déja réalisé, et non uniquement & partir d’objectifs théoriques de production a
venir. Cette question est d’autant plus importante que le PLUI-H ne prévoit pas seulement de nouveaux
logements & Obernai : il organise également leur concentration dans certains secteurs préeis.

La Haul (OAP 10) et Le Gesetz (OAP 5) constituent & cet égard des exemples particuliérement
significatifs, avec une concentration importante de logements sur ces secteurs.
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3.6. Demandes au commissaire enquéteur

Nous demandons au commissaire enquéteur de vérifier explicitement si le PLUI-H prend en compte la
situation de départ réelle des communes, et notamment I’effort déja assumé par Obernai.

Nous lui demandons notamment :

¢ D’examiner la répartition des objectifs de logements, de logements aidés et de développement
économique au regard des €carts historiques entre les communes ;

» De vérifier la date et les données retenues comme situation de référence, notamment pour les
logements construits, autorisés ou engagés depuis 2021/2022 ;

o De vérifier le traitement des 1 260 logements annoncés comme restant a produire a2 Obernai,
en précisant notamment si les opérations récentes sont déja intégrées dans cet objectif ;

e De vérifier la cohérence entre les 305 logements 2idés supplémentaires prévus a Obernai et les
plus de 920 logements sociaux déja recensés, en tenant compte des opérations réalisées ou
engagées depuis le dernier recensement ;

« D’examiner la concentration des 155 i 252 logements aidés prévue dans les secteurs de La Haul

(OAP 10) et du Gesetz (OAP 5) au regard de la répartition intercommunale des objectifs ;

o D’apprécier si les objectifs assignés 2 Obernai tiennent suffisamment compte de ses capacités,
de ses contraintes et des fonctions gu’elle assume déja pour ensemble du territoire ;

« Et, si nécessaire, de demander une réévaluation des objectifs afin de garantir une répartition
équilibrée des efforts entre les communes.

3,7. Conclusion

L’analyse du PLUi-H ne peut donc pas se limiter & la seule question des besoins futurs en logements ou en
activités.

Elle doit également tenir compte de I’histoire urbaine et économique d’Obernai, de la concentration
historique des activités économiques et du logement social, des logements déja réalisés ou engagés, ainsi

ra

que des contraintes déja supportées par ses habitants.

Nous demandons en conséquence que la situation de référence soit clairement établie et actualisée avant
d’apprécier les objectifs futurs, notamment pour Obernai.

Le PLUI-H doit ainsi &tre examiné 4 I’échelle de ’ensemble du territoire intercommunal, en tenant compte
non seulement des besoins & venir, mais également de la répartition historique des fonctions, des
équipements, des logements, des activités économiques et des efforts déja consentis par chaque
commune.

Cette prise en compte de ’antériorité est particuliérement importante pour les projets de La Haul (OAP
10), du Gesetz (OAP 5) et de la ZA du Thal (OAP 11), dont les effets doivent étre appréciés au regard
de la situation déja existante sur le territoire d’Obernai.

A partir de 2026, les nouveaux objectifs devraient ainsi étre définis & partir d’une situation de

référence actualisée et objectivée, afin que la répartition des efforts futurs puisse €tre appréciée a
I’échelle intercommunale.
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4. LA HAUL (OAP 10)

UNE URBANISATION DENSE AU CEUR D’UN SECTEUR VITICOLE ET
PAYSAGEREMENT SENSIBLE (\q N N exe 2
u(’.: 1 A \'..V 92 = 2

F’@o_os:

4.1. Situation actuelle

Le secteur de La Haul historique est actuellement composé de vignes, de vergers et de friches
historiques. Il se situe sur les contreforts du Piémont des Vosges, sur la retombée orientale des collines du
Schenkenberg et du Bischenberg.

Le secteur présente un relief marqué en pente et jouxte directement la voie verte créée en 2023.

Cet espace constitue aujourd’hui une transition entre les secteurs urbanisés d’Obernai et les espaces
viticoles, naturels et agricoles du Piémont.

4.2. Un projet d’urbanisation particuliérement dense
L’OAP 10 prévoit une urbanisation comprenant notamment :

e 320 logements ou hébergements collectifs ;

o Une surface urbanisable de 4,2 hectares ;

» Une densité annoncée de 95 logements par hectare ;

e Une part de logements aidés de 75 % en phase A et 35 % en phase B ;

e Des constructions d’une hauteur comprise jusqu’a 14 métres ;

e Une estimation du Collectif de 380 &4 480 véhicules supplémentaires au minimum, de 1 100 a 1
900 mouvements de véhicules par jour.

Ces caractéristiques traduisent une urbanisation trés importante d’un secteur actuellement largement
ouvert, avec des conséquences sur le paysage, les déplacements et le cadre de vie.

La densité prévue appelle une justification particuliére, compte tenu de la configuration du site, de son
relief, de sa situation en limite d’espaces viticoles et de la proximité immédiate de secteurs résidentiels.

4.3. Une justification fondée sur une proximité de la gare qui doit &tre vérifiée

L’un des arguments avancés pour justifier I’urbanisation de La Haul repose sur sa proximité de la gare,
annoncée A moins de 500 métres.

Cette affirmation doit étre vérifiée précisément.

Selon les mesures effectuées, les distances entre le secteur concerné et la gare seraient plutét comprises
entre 627 metres et 1019 métres (Google Maps) selon le point de départ et le cheminement retenu.

Il est donc nécessaire de préciser la méthode de mesure utilisée, le point de référence retenu et le

cheminement réellement accessible aux futurs habitants, afin que la proximité de la gare ne soit pas
surestimée dans I’appréciation de la pertinence du projet.
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4.4. Une intégration au tissu urbain existant qui mérite d’étre questionnée
Le projet est également présenté comme devant s’intégrer au tissu urbain existant,

Or, les secteurs situés au nord et au sud de La Haul sont principalement constitués de quartiers
pavillonnaires.

La référence prise pour illustrer 1’intégration au tissu urbain semble notamment étre 1’ancienne friche
Zaegel, devenue les secteurs du Galion et du Suffren, urbanisés en 2015 avec environ 220 logements et
leurs parkings.

Cette opération constitue déja une transformation urbaine récente et particuliérement dense.

Elle ne peut a elle seule &tre considérée comme représentative de la typologie urbaine réelle du
quartier, principalement pavillonnaire.

La question de la compatibilité de ’OAP 10 avec son environnement immédiat doit donc &tre appréciée a
partir de ’ensemble du tissu urbain existant, et non uniquement a partir d’une opération récente ayant
elle-méme fortement modifié le secteur.

4.5. Une densité qui doit €&tre mise en regard des orientations du padd
La densité annoncée pour La Haul souléve une question importante au regard des orientations du PADD.

Le projet mentionne une densité de 95 logements par hectare, alors que le PADD indique une densité de
référence de 30 logements par hectare. Un tel écart doit étre précisément expliqué et justifié au regard de
la configuration particuliére du site.

De méme, la proportion de logements aidés annoncée, soit 75 % en phase A et 35 % en phase B, doit &tre
mise en regard de I’objectif de 25 % mentionné dans le PADD.

Ces écarts importants entre les caractéristiques de POAP et les orientations générales du PADD
nécessitent une justification explicite, tant sur le plan urbain que sur celui de la cohérence globale du
document d’urbanisme. :

4.6. Des incidences importantes sur les sols, le paysage et le cadre de vie
L’urbanisation de La Haul aurait plusieurs conséquences majeures. Elle entrainerait notamment :

» L’artificialisation d’un secteur viticole historique, composé notamment de vignes, de vergers et
de friches ;

+ Une modification importante de Pécoulement des eaux sur un terrain en pente, avec un risque
accru de ruissellement et de coulées de boue qui doit étre objectivement étudié au regard de la nature
des sols ;

« Ladisparition d’un espace vert constituant anjourd’hui un véritable poumon du quartier ;

¢ Une rupture visuelle importante dans le paysage du Piémont ;

» Une modification durable de la perception du paysage depuis les points hauts d’Obernai.

Depuis les sentiers du Bischenberg, du Schenkenberg et le sentier viticole, le secteur offre actueilement

une vue panoramique sut la plaine et participe & une transition progressive entre la ville et les espaces
naturels et viticoles.
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Ia réalisation d’un front urbain dense, avec des bitiments pouvant atteindre 14 métres de hauteur,
modifiera profondément cette perception.

La transition douce entre la ville et la nature serait remplacée par un front biti nettement plus
marqué.

4.7. Des conséquences importantes sur la circulation du quartier
Les conséquences du projet en matiére de circulation constituent un autre point majeur.

Pour la phase A, le PLUi- H prévoit une desserte débouchant sur la rue du Foyer, qui est une voie étroite
et résidentielle.

Pour la phase B, les accés prévus par la rue de Pully et la rue de la Colline modifieraient également les
conditions de circulation du secteur. Ces voies sont déja trés sollicitées, notamment depuis la création des
secteurs du Galion et du Suffren.

Les flux supplémentaires générés par les 320 logements projetés doivent donc €tre évalués de maniére
précise, notamment au regard de I’estimation de 1 100 a 1 900 mouvements de véhicules par jour.

Tl convient également de prendre en compte les conséquences en aval, ces voies rejoignant la rue du
Général-Leclerc, dont la capacité et les conditions de circulation sont déja fortement sollicitées. Un constat
du flux actuel des véhicules empruntant cette route du Général-Leclerc demande & étre effectué.

L’impact du projet ne peut donc pas étre apprécié uniquement a I’échelle de POAP : il doit étre
évalué sur I’ensemble du réseaun routier susceptible de recevoir les nouveaux flux.

4.8. La voie verte : un enjeu majeur de cohérence du projet A hvexe 3 PRo Fos )
24239 - 3D -

La voie verte créée en 2023 constitue aujourd’hui un élément fort structurant du quartier.

Son succés tient 4 son caractére de déplacement doux et partagé. Avec la rue de la Colline, elle constitue
un véritable cceur de quartier, utilisé quotidiennement par :

¢ Les promeneurs ;

» Les personnes agées du foyer ;
o Les marcheurs et joggeurs ;

o Les familles avec poussettes ;
e Les cyclistes.

Elle constitue également un accés privilégié et sécurisé vers le centre-ville et vers les espaces naturels.

Au-dela de sa fonction de déplacement, cette voie verte joue un rdle important en maticre de qualité de vie
et de lien social.

4.9. Un risque de dénaturation de la voie verte

Le projet de La Haul souléve une interrogation particuliére concernant la pérennité de cet usage.

8/23



Les nouvelles dessertes automobiles prévues pour les phases A et B conduiront 4 multiplier les
croisements entre la circulation automobile et les cheminements doux, notamment aux points de
raccordement avec les rues du Foyer, de Pully et de 1a Colline,

» Concernant la rue du Foyer, trés étroite, non prévue pour un passage important de véhicules :

» Concernant les rues de Pully et de Ia Colline, le projet prévoit la disparition d’une partie importante
de la voie verte au profit de la circulation automobile. Plus de la moitié de cet aménagement sera
ainsi amputée et détournée de sa vocation premiére, qui est de favoriser les déplacements doux,
sécurisés et respectueux du cadre de vie.

Par ailleurs, la rue de la Colline, aujourd’hui une desserte de quartier calme et paisible, risque de se
transformer en une véritable route & forte circulation.

Cette évolution entrainerait une augmentation importante du trafic, avec davantage de nuisances sonores,
de pollution et de dangers pour les habitants, les piétons et les cyclistes.

La voie verte pourrait ainsi perdre une partie de son caractére actuel de cheminement continn et sécurisé.

Une voie verte créée en 2023 ne doit pas voir son usage profondément modifié quelques années plus
tard par des aménagements directement liés 2 une opération d’urbanisation qui était pourtant déja
envisagée lors de ’élaboration du PLUi-H.

Cette situation pose une question de cohérence globale de Paménagement du quartier : d’un coté, la
collectivité a réalisé un itinéraire destiné aux mobilités douces, aujourd’hui adopté et apprécié par les
habitants ; de 1’autre, le projet prévoit de nouvelles dessertes automobiles susceptibles d’en affecter une
partie significative du parcours et des usages.
L’impact ne concerne donc pas uniquement la circulation automobile.
Il porte également sur :

o La sécurité et Ia tranquillité des piétons et des cyclistes ;

» La qualité des déplacements des personnes Agées et des familles ;

« La tranquillité des quartiers riverains ;

« La qualité du cadre de vie ;

o Etplus largement, la cohérence du réseau de déplacements doux mis en place par la collectivité.

Nous nous opposens 4 cette transformation qui va a I’encontre de I’objectif d’une ville plus apaisée,
plus siire et plus favorable aux mobilités douces.

4.10. Demandes concernant LA HAUL (OAP 10)

Au regard de ces éléments, il apparait nécessaire que 1’enquéte publique permette d’obtenir des réponses
précises sur plusieurs points.

1l est notamment demandé :

1. De justifier précisément la densité retenue pour POAP 10, en particulier au regard de la densité
de référence mentionnée dans le PADD (30 logements/ha).
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2. De justifier les taux de logements aidés prévus, notamment les 75 % annoncés en phase A et les
35 % en phase B, au regard des orientations générales du PADD.

3. De vérifier objectivement la distance réelle entre le secteur de La Haul et Ia gare, en précisant
les points de mesure et les cheminements réellement accessibles.

4. D’évaluer précisément les conséquences du projet sur le trafic, en tenant compte des 320
logements projetés et des 1 100 a 1 900 mouvements de véhicules annoncés quotidiennement.

5. D’étudier les conséquences de ces flux sur les rues du Foyer, de Puily, de 1a Colline et du
Général-Leclere, ainsi que sur Pensemble du réseau routier conceme.

6. De réaliser une étude spécifique sur les conséquences du projet pour la voie verte créée en
2023, notamment en matiére de sécurité, de continuité des cheminements et de maintien de son
caractére de voie dédiée aux mobilités douces.

7. D’évaluer les incidences paysagéres du projet depuis les points hauts d’Obernai, notamment
les sentiers du Bischenberg, du Schenkenberg et le sentier viticole.

8. D’évaluer les conséquences de Partificialisation sur le ruissellement et les risques de coulées
de boue, compte tenu du relief et des caractéristiques pédologiques du secteur.

4.11. Conclusion (OAP 10 de LA HAUL)

L’OAP 10 de LA HAUL ne constitue pas une simple extension du tissu urbain existant.

Elle prévoit 320 logements sur 4,2 hectares, des constructions pouvant atteindre 14 métres de hauteur
et une densité particulitrement élevée, dans un secteur historique composé de vignes, de vergers ¢t de

friches et situé au contact direct d’espaces naturels et de quartiers résidentiels.

Le projet souléve ainsi simultanément des enjeux fonciers, paysagers, environnementaux, de circulation,
de mobilités douces, de qualité de vie et d’identité de ce secteur.

La question n’est donc pas seulement celle de la capacité & construire 320 logements, mais celle de la
compatibilité de cette urbanisation avec la configuration du site, son environnement immédiat, les

infrastructures existantes et les choix d’aménagement réalisés récemment par la collectivité.

La cohérence globale de POAP 10 doit étre démontrée avant toute artificialisation supplémentaire
de ce secteur particuliérement sensible.
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5.LE GESETZ (0AP5)  [innixe U (PRovos Awexe bod b 2)

UNE URBANISATION TRES DENSE EN FRANGE DE VILLE,
AU CONTACT D’UN ESPACE NATUREL

5.1. Situation actuelle
Le secteur du Gesetz est situé en frange de ville.
11 est délimité :
e Al’ouest par la rue de la Montagne ;
e Au nord par une zone classée N ;
e A lest et au sud par des habitations individuelles.

Le site est actuellement composé de vergers, jardins, friches et prés.

Cet espace constitue également un refuge pour une faune sauvage diversifiée, avec notamment la présence
de chevreuils, renards, hérissons, chauves-souris et de nombreuses espéces d’oiseaux.

Sa situation en limite de I’urbanisation lui confére ainsi une fonction particuliére de transition entre les
espaces bitis et les espaces naturels et agricoles.

5.2. Un projet d’urbanisation trés dense sur un espace restreint
Le Gesetz prévoit la réalisation de logements intermédiaires et/ou collectifs comprenant :

e 60 logements ;

e Une surface urbanisable de 0,5 hectare ;

e Une densité nette annoncée de 150 logements par hectare ;

e 100 % de logements aidés, destinés aux personnes dgées et aux jeunes travailleurs ;

e Des constructions d’une hauteur de 11 métres ;

e Une estimation de 70 4 100 véhicules supplémentaires au minimum et de 50 42 100 mouvements
de véhicules par jour.

Cette programmation représente une densification trés importante d’un secteur actuellement largement
ouvert et végétalisé, directement au contact d’habitations individuelles et d’un espace classé naturel.

Le PADD du PLUi-H demande explicitement de préserver les franges urbaines, de maintenir la qualité
paysagere du territoire et d’éviter « une densification a marche forcée des quartiers ».

Le SCOT du Piémont des Vosges précise (page 53 et 54) que les contours de [’urbanisation doivent faire

I’objet d’un traitement paysager limitant I’effet de masse des constructions et que les franges existantes
doivent étre préservées.

5.3. Une urbanisation dont la justification doit étre précisée

Contrairement aux autres secteurs faisant I’objet d’une OAP, aucune justification spécifique de
Purbanisation du Gesetz n’est identifiée dans les éléments présentés.
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Cette absence de justification est particuliérement importante compte tenu de la configuration du site et du
niveau de densité prévu.

Avant d’artificialiser 0,5 hectare supplémentaire en frange de ville, il apparait nécessaire de préciser :

» Quel besoin en logements justifie cette opération a cet endroit précis ;

» Pourquoi ce secteur a été retenu plutdt qu'un espace déja urbanisé ou susceptible d’étre densifié

= Quelle analyse des alternatives fonciéres a été conduite ;

« Et comment le projet s’inscrit dans la stratégie globale de développement urbain de la commune et
de I’intercommunalité.

La nécessité de construire 60 logements sur ce site doit &tre démontrée au regard des caractéristiques
particulieres du secteur.

5.4. Une densité qui doit étre justifiée au regard du PADD et du SCOT

Le projet annonce une densité nette de 150 logements par hectare, alors que le PADD mentionne une
densité de référence de 30 logements par hectare.

Un tel écart appelle une justification précise.

Le site étant situé en frange de ville, au contact d’habitations individuelles et d’un secteur classé N, la
densité retenue doit &tre appréciée non seulement au regard de la consommation fonciére, mais également
de la capacité du projet & assurer une transition cohérente entre les différents types d’espaces.

Les orientations du PADD et du SCoT mettent notamment 1’accent sur la qualité du cadre urbain, la

transition entre espaces bitis et espaces agricoles ou naturels ainsi que sur le traitement des entrées et
franges de vilie.

Dans ce contexte, la construction d’immeubles pouvant atteindre 11 meétres de hauteur apparait comme
un élément nécessitant une analyse paysagére et urbaine parttculicre.

5.5. Une artificialisation qui modifierait profondément la frange de ville

La réalisation des immeubles et des parkings associ€s entrainerait 1’artificialisation d’une emprise (
aujourd’hui composée de vergers, jardins, friches et prés.

Cette transformation aurait plusieurs conséquences :

« Disparition d’une partie importante de la végétation existante ;

» Réduction d’un espace favorable 4 la faune sauvage ;

» Modification du paysage de la frange urbaine ;

» Transformation d’un espace actuellement ouvert en front biti dense ;

« Rupture de la transition progressive entre le tissu résidentiel et les espaces naturels.

La situation du site est d’autant plus sensible qu’il se trouve a proximité de la sortie de la voie verte et de
la rue de la Colline.

L’artificialisation de cet espace doit donc étre examinée au-dela de la seule emprise de 0,5 hectare : elle
modifiera la perception et le fonctionnement d*un secteur aujourd’hui identifié comme un espace de
transition entre la ville et la nature.
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5.6. Une concentration de logements aidés qui interroge le choix du site

Le PLUi-H prévoit au Gesetz 60 logements, soit 100 % de logements aidés, destinés aux personnes dgées
et aux jeunes travailleurs (PADD /25 % de logements aidés).

Cette concentration mérite une analyse particulicre, indépendamment de la question générale du logement
aidé.

Le projet ne présentant pas cette opération comme un projet intergénérationnel, il convient néanmoins de
s’interroger sur la pertinence de regrouper sur un méme site deux catégories de population dont les
besoins en matiére de proximité des services et de mobilité peuvent &tre différents.

5.7. La pertinence du site pour les jeunes travailleurs et les personnes agées

Pour les jeunes travailleurs, I’accés quotidien aux commerces, services, équipements, transports,
activités et lieux de vie constitue un élément important dans le choix d’une implantation résidentielle.

La situation du Gesetz, en périphérie du tissu urbain, doit done &tre appréciée au regard de ces besoins.
Une implantation €loignée des principales fonctions urbaines peut également entrainer une dépendance
accrue aux déplacements motorisés, alors méme que le projet est présenté comme participant au
développement de I’offre de logements.

I.a méme question se pose pour les personnes dgées.

Leur implantation dans un secteur périphérique doit étre examinde au regard de 1’accessibilité aux
commerces, aux services, aux soins et aux transports, ainsi que de la possibilité de réaliser les

déplacements quotidiens dans de bonnes conditions.

Le choix du site doit done &tre évalué non seulement en fonction de la disponibilité fonciére, mais
également en fonction de son accessibilité réelle aux fonctions essentielles du quotidien.

5.8. Des conséquences 2 évaluer en matiére de circulation et de mobilités
La création de 60 logements supplémentaires générera nécessairement de nouveaux déplacements.
Méme si le volume de trafic annoncé est inférieur a celui des projets de La Haul ou de la ZA du Thal, les
conséquences doivent étre évaluces a I’&chelle du secteur et du réseau routier existant, compte tenu de
la situation du site en frange de ville.
11 convient notamment de déterminer :

« Le nombre réel de véhicules supplémentaires susceptibles d’étre générés ;

e Les flux aux heures de pointe ;

« Les itinéraires empruntés ;

« Les conséquences sur les rues résidentielles environnantes ;

« La capacité des infrastructures existantes 3 absorber ces nouveaux flux.

La localisation périphérique du projet et la nature des populations accueillies rendent cette analyse
particulidrement nécessaire.

13/23




3.9. Une cohérence a vérifier avec la transition entre ville et espaces naturels

Le Gesetz constitue aujourd’hui une frange de ville végétalisée, directement en contact avec une zone
classée N et avec des habitations individuelles.

Le projet transforme cette sitnation en introduisant une opcration résidentielle dense, avec des constructions
prévues de 11 métres.

Cette évolution pose une question de cohérence avec les objectifs affichés de préservation du paysage, de
qualité des entrées de ville et de transition progressive entre espaces urbanisés et espaces naturels (PADD,
SCOT).

Le passage d’un espace ouvert et végétalisé A un ensemble béti de forte densité constitue une
transformation importante de la frange urbaine qui doit &tre pleinement justifiée.

5.10. Demandes concernant LE GESETZ (OAP 5)
Auregard de ces éléments, il est demandé :

1. De préciser et de justifier le besoin en logements ayant conduit a retenir le sectenr du Gesetz |
pour cette opération.

2. De justifier Ia densité annoncée de 150 logements par hectare, au regard de Ia densité de
référence mentionnée dans le PADD et des caractéristiques particuliéres du site.

3. De vérifier la compatibilité du projet avec les orientations du PADD et du SCoT relatives 2 Ia
transition entre espaces urbanisés et espaces naturels ou agricoles et au traitement des franges
urbaines.

4. De produire une analyse paysagére précise des conséquences de batiments pouvant atteindre 11
métres de hauteur sur la frange de ville et les espaces environnants.

5. D’évaluer les incidences de Partificialisation des 0,5 hectare sur la végétation, les habitats et la
faune présents sur le site.

6. De préciser les conditions d’accés aux commerces, services, soins, équipements et transports
pour les personnes agées et les jeunes travailleurs appelés & occuper ces logements.

7. D’évaluer les conséquences du projet sur la circulation et les mobilités, notamment les
déplacements générés par les 60 logements.

8. De présenter les éventuelles alternatives fonciéres ou urbaines étudiées, notamment les
possibilités de réutilisation ou de densification d’espaces déja urbanisés ou des 386 logements
actuellement dénombrés comme vacants 3 Obernai (INSEE 2023),

9. De produire une analyse de Pimpact sur le chemin partagé de Bischoffsheim ?
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5.11. Conclusion

Le projet du Gesetz (OAP 5) prévoit 60 logements sur seulement 0,5 hectare, avec une densité annoncee
de 150 logements par hectare et des batiments pouvant atteindre 11 métres de hauteur, dans un secteur
actuellement composé de vergers, jardins, friches et prés.

Le site présente une fonction particuliére de tramsition entre la ville et les espaces naturels, renforcée par
sa proximité avec une zone classée N et par la biodiversité qui y est actuellement observée.

L’opération entrainera ainsi la transformation d’un espace aujourd’hui ouvert et végétalisé en un ensemble
résidentiel dense.

Elle souléve également une question spécifique concernant la concentration de 100 % de logements aidés
destinés aux personnes igées et aux jeunes travailleurs, dans un secteur périphérigue dont 1’accessibilité
AUX services, commerces, soins et transports doit étre objectivement évaluée.

Avant toute artificialisation de ce secteur, il apparait nécessaire de démontrer le besoin précis anquel
répond cette opération, de justifier la densité retenue, d’évaluer ses incidences environnementales et
paysagéres et de vérifier adéquation du site avec les besoins des populations auxquelles les
logements sont destinés.

6. DENSITE DISPROPORTIONNEE DE LA HAUL ET DU GESETZ PAR
RAPPORT AUX AUTRES SECTEURS URBANISABLES D’OBERNAI

La Haul (OAP 10) et Le Gesetz (OAP 5) présentent des densités trés largement supérieures 4 celles
annoncées comme référence pour les extensions urbaines d’Obernai. Ces deux secteurs sont situés en
limite de Penveloppe urbaine, au contact direct de quartiers résidentiels existants et, pour une partie
d’entre eux, d’espaces viticoles, agricoles et naturels.

Le PADD fixe pourtant, pour les extensions urbaines d’Obernai, une densité nette moyenne de 30
logements par hectare, dans Pobjectif de réaliser des « extensions de qualité », 1| demande également de
préserver les « franges urbaines » et les espaces de transition entre les secteurs urbanisés et les espaces
agricoles ou naturels.

Or, les densités prévues a La Haul et au Gesetz sont sans commune mesure avec cette référence :

« Le Gesetz (OAP 5): 150 legements/ha, soit 5 fois la densité de référence du PADD ;
« La Haul (OAP 10) : 95 logements/ha, soit plus de 3 fois la densité de référence du PADD.

Cette différence est d’autant plus significative que La Haul et Le Gesetz se situent précisément dans des
sectenrs de frange urbaine, pour lesquels le PADD préconise une attention particuliére a la qualité des
extensions et aux transitions avec les espaces agricoles et naturels.

La comparaison avec les autres OAP résidentielles d’Obernai, notamment les QAP 1, 2, 3 et 4, fait
apparaitre des densités sensiblement plus faibles. Il existe donc une différence majeure de traitement
entre les secteurs destinés 4 étre urbanisés a2 Obernai.

La question n’est pas de contester par principe la densification urbaine. Elle est de comprendre pourquoi
deux secteurs particuliérement sensibles, situés en frange de ville, seraient soumis 2 des densités
pouvant atteindre trois a cing fois la référence moyenne affichée par le PADD.

Cette différence doit étre précisément justifiée et sa compatibilité avec les orientations du PADD doit
gtre démontrée.
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| REMAROQUES

Une densification massive qui ne répond pas a la réalité démographique d’Obernai !

Entre 1999 et 2023, la population d’Obernai a augmenté de 20,2 %, soit 2 116 habitants
Pourtant, selon I’INSEE, entre 2017 et 2023, cette croissance s’explique essentiellement par le solde
apparent des entrées et des sorties (+1,8 % par an), tandis que le solde naturel, soit la différence entre les
naissances et les décés n’est que de +0,1 % par an.

En 2025, ce solde nature] est méme devenu négatif, avec 38 déces de plus que de naissances (INSEE).

Ces chiffres posent une question fondamentale : oi est le besoin démographique réel qui justifierait
une telle accumulation de nouveaux logements ?

La croissance passée de la population, largement liée aux mouvements migratoires, ne suffit pas 3 justifier
une programmation massive de constructions supplémentaires, encore moins leur concentration sur certains
secteurs,

La densification intensive prévue 4 la Haul et au Gesetz apparait ainsi comme un choix politique fondé sur |,

des projections théoriques, et non comme une réponse démontrée aux besoins démographiques réels |
d’Obernai.

Cette orientation doit &tre réexaminge 2 la lumiére des données de I'INSEE et des conséquences concrétes

pour les habitants, leur cadre de vie et identité de leur quartier.

Source des DNA du 9 mars 2026, Particle du site “Imaginons Obernai”, rapporte les
propos suivants d’Isabelle Suhr ay sujet du PLUi-H: « Certaines propositions de
densités doivent dtre réanalysées par la nouvelle équipe municipale et le conseil
communautaire, »

Par ailleurs, Pimprimé distribué Par Péquipe du candidat Robin Clauss i Ia mairie
d’Obernai dénonce « Aujourd’hui le projet PLUi-H, notamment les orientations
d’aménagement et de programmation (OAP) prévoient, sur plusieurs secteurs, des
densités élevées qui changeront profondément la nature de votre quartier. Nous ne
Sommes pas contre le « logement », nous sommes contre une densification mal calibrée,
non consentie »,
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7. UNE CONCENTRATION EXCEPTIONNELLE DE LOGEMENTS AIDES
A LA HAUL ET AU GESETZ

A cette densité particulidrement élevée s’ajoute une concentration exceptionnelle de logements aidés sur
ces deux seuls secteurs, qu’en est-il de *’la mixité sociale “’préconisée par la PADD ?

Le PLUi-H prévoit :

« La Haul (OAP 10) : 150 logements aidés en phase A et 42 en phase B, soit 192 logements aidés
¢t Le Gesetz (OAP 5) : 60 logements aidés.

Au total, jusqu’a 252 logements aidés seraient ainsi concentrés sur ces deux secteurs, leurs % de
logements aidés sont en total désaccord avec les principes de base (20 4 25 % dans la lo1 SRU), ce n’est
plus de la mixité sociale.

Ce chiffre est particuliérement significatif : 252 des 305 logements aidés prévus par le PLUi-H pour
I’ensemble de la commune d’Obernai seraient regroupés a La Haul et au Gesetz, soit jusqu’a 83 %
de I’objectif communal.

Une telle concentration mérite d’étre examinée au regard des autres secteurs d’urbanisation d’Obernai.

Dans plusieurs autres QAP résidentielles, notamment les OAP 1,2, 3 et 9, 1a proportion de logements aidés
se situe autour de 25 %, conformément & I’objectif de référence retenu dans le PADD.

La différence est donc considérable :

¢ D’un ci6té, une proportion proche de 25 % dans plusienurs secteurs ; de Pautre, une
concentration de 252 logements aidés représentant prés de 83 % de I’objectif communal dans
seulement deux OAP.

¢ (Cette situation pose une question claire d’équilibre territorial, de répartition de effort et de
mixité sociale. Il ne s’agit pas de remettre en cause le principe du logement aidé. Il s’agit de
demander pour quelle raison une proportion aussi importante est concentrée dans notre
secteur sur La Haul et Le Gesetz, alors que les autres secteurs urbanisables d’Obemai semblent
relever d’une répartition trés inférieure.

7.1. Une justification indispensable du choix retenu

La combinaison de densités exceptionnellement élevées et de concentrations trés importantes de
logements aidés sur La Haul et Le Gesetz constitue un ¢lément majeur du projet de PLUi-H pour Obernai.

Elle appelle une justification précise portant notamment sur :

« la compatibilité des densités de 95 et 150 logements/ha en comparaison avec la référence de
30 logements/ha du PADD ;

e Ia cohérence de ces densités avec la situation particuliére de frange urbaine de ces deux
secteurs ;

+ la différence de traitement avec les autres OAP résidentielles d’Obernai ;

« la concentration entre 155 i 252 logements aidés sur ces deux seules opérations ;

« et la cohérence de cette concentration avec ’objectif de mixité sociale et de répartition
équilibrée des logements aidés a I’échelle de la commune.
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Nous demandons donc que le PLUi-H justifie explicitement les choix opérés pour La Haul (OAP 10) et
Le Gesetz (OAP 5) et démontre leur cohérence avec les orientations du PADD.

A défaut d’une justification objective et documentée, ces deux opérations apparaissent comme

bénéficiant de régles de densité et de concentration des logements aidés trés différentes de celles
appliquées aux autres secteurs urbanisables d’Obernai.

8.ZADU THAL (OAP11) ( Awnexe. 5 @ Phovs 5.4 5.2 675 >)

UNE EXTENSION QUI AGGRAVE LES PRESSIONS
SUR UN SECTEUR DEJA PROFONDEMENT TRANSFORME

8.1. Situation et caractéristiques du projet

Créée en 2010, la zone d’activités du Thal est située en frange nord des secteurs de La Haul et du Gesetz,
a proximité de quartiers résidentiels.

L’extension prévue par ’OAP 11 ouvrira directement sur le vignoble et les vergers, modifiant la
transition entre les espaces urbanisés et les espaces agricoles et naturels.

Le projet prévoit ’urbanisation supplémentaire de 2,5 hectares de terres agricoles, de vignes, de vergers
et de friches, a moins de 60 metres de certaines parcelles viticoles et arboricoles.

8.2. Programmation et caractéristiques des constructions

Le PLUi-H prévoit I’implantation d’activités économiques, artisanales et industrielles.

Les batiments pourraient atteindre une hauteur maximale de 13 métres.

L’ouverture a des activités industrielles, conjuguée a cette hauteur maximale, souléve des questions

importantes concernant P’intégration paysagére, les nuisances potentielles et la compatibilité des
activités futures avec la proximité des habitations et des espaces agricoles.

8.3. Rappel des difficultés soulevées lors de la création de la ZA du THAL en 2010

L’aménagement de la zone d’activités du Thal, engagé dans les années 2010, avait suscité une forte
contestation des riverains, notamment en raison :

¢ De la destruction de terres agricoles et de la disparition d’un accés direct aux espaces naturels
» De I’incompréhension suscitée par [’implantation d’une zone d’activités dans un secteur résidentiel

« De la proximité immédiate des habitations ;

» DeI’éloignement des grands axes routiers, notamment de la RD500 et de [’autoroute A35, entrainant
des difficultés d’acces pour les poids lourds, contraints de traverser Bischoffsheim ou d’emprunter
les rues du Général-Leclerc et des Bonnes-Gens, déja fortement sollicitées.

A la suite de ces contestations, plusieurs dispositions avaient été retenues :
o La création d’une bande verte de 20 métres entre la zone d’activités et les habitations ;
« Le principe d’activités non nuisantes, notamment dans les parties les plus proches des logements

« L’organisation d’une circulation interne destinée a éviter le report du trafic sur les rues de la Colline
et du Génie.
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8.4. Des conséquences paysagéres et environnementales a évaluer
- Une rupture paysagére majeure

L’extension prévue entrainera une rupture visuelle et paysagére nette avec les espaces agricoles et
viticoles environnants.

La perspective offerte & la sortie d’Obernai vers le vignoble sera durablement modifiée par I’apparition de
batiments pouvant atteindre 13 métres de hauteur.

Cette évolution interroge directement la cohérence du projet avec les orientations du PADD, qui préconise
de « préserver la gualité des entrées et sorties de ville et leur caractére plus ouvert ».

- Des incertitudes importantes concernant Ia qualité de I’air

Le PLUI-H ne précise pas, a ce stade, la nature exacte des activités susceptibles de s’implanter sur les
terrains concernés.

La possibilité d’un glissement des activités artisanales vers des activités industrielles souléve des
interrogations quant aux émissions atmosphériques et aux nuisances susceptibles d’étre générées.

Une étude spécifique de type « air-santé », ou une modélisation prévisionnelle adaptée, apparait nécessaire
afin d’évaluer les incidences potentielles du projet, en tenant compte notamment :

o Des particules fines PM10 et PM2,5;

+ Des dioxydes d’azote (NO2) et des autres polluants li¢s au trafic routier ;

» Des émissions supplémentaires susceptibles d’étre générées par les activités futures ;

s Des effets cumulés du trafic automobile et des poids lourds liés aux activités artisanales et
industrielles.

Une extension de 2,5 hectares 2 proximité de secteurs résidentiels ne devrait pas étre envisagée sans
une évaluation préalable suffisamment précise de ses incidences sur la qualité de Pair et le cadre de
vie.

8.5. Une circulation déja contrainte, qui doit &tre objectivement évaluée, voir le constat
d’huissier commandé par I’Association des Quartiers de la Loi ( AN NEXEC )

La zone d’activités du Thal présente une caractéristique déterminante : sa proximité avec les secteurs
habités et I’absence de liaison directe vers la RD500 et ’A35.

Les difficultés de circulation ne sont pas nouvelles. Le procés-verbal du conseil municipal d’ Obernai du 15
février 2010, consacré 4 I’extension du parc d’activités du Thal, faisait déja état de la proximité des
habitations et des contraintes d’accés a la zone.

1l relevait notamment que les accés devaient s’ effectuer au nord par Bischoffsheim et & I’est par les rues du
Général-Gouraud et du Général-Leclerc, tandis qu’une liaison directe vers la RD500 et 'A35 était
impossible en raison de la voie ferrée.

Plus de 20 ans aprés, ces contraintes structurelles demeurent et sont aggravées. [l convient donc

d’évaluer objectivement leurs conséquences au regard des flux supplémentaires susceptibles d’étre générés
par I’extension.
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Le constat d’huissier de Maitre MUSLIN a 67140 BARR (Annexe 2), commandé par Passociation
des Quartiers de la Loi, reléve 1701 véhicules, enquéte faite mardi 06/10/2026 de 16h55 a 18H00 sur
la Rue Général Leclerc (Annexe 6)

La desserte actuelle interroge la capacité du secteur a accueillir de nouvelles activités, en particulier
industrielles, sans accentuer les nuisances liées au trafic.

La question centrale reste entiére : pourquoi poursuivre le développement d’une zone d’activités aussi
proche des habitations lorsque sa desserte impose de faire transiter les véhicules par le réseau routier
urbain et résidentiel ?

8.6. Une justification fonciére et économique indispensable

Avant de consommer 2,5 hectares supplémentaires de terres agricoles et d’espaces ouverts,
I’intercommunalité doit démontrer, chiffres 4 1’appui, la nécessité réelle de cette extension.

Cette démonstration devrait notamment reposer sur un inventaire précis des disponibilités existantes dans
les zones d’activités d’Obernai, notamment la ZA Sud, ainsi que sur I’ensemble du territoire
intercommunal. Cet inventaire devrait recenser :

s Les terrains encore non béatis ;

» Les batiments vacants ;

s Les locaux sous-occupés ;

» Les emprises susceptibles d’étre réutilisées, réhabilitées ou densifides ;
s Les nouvelles emprises de la ZA Sud (6 ha) ;

» Et qu’en est-il de ’avenir de la friche SUPRA ?

Il conviendrait également de préciser quelles solutions alternatives ont été étudides pour privilégier
I'implantation des activités économiques & proximité de la RD500 et de I’A35, afin de bénéficier d’une
desserte adaptée et de limiter le transit des véhicules et des poids lourds dans les secteurs urbains et
résidentiels.

En Pabsence d’un inventaire foncier précis et d’une étude comparative des solutions alternatives, la
nécessité de mobiliser 2,5 hectares supplémentaires sur le secteur du Thal n’est pas suffisamment
démontrée. La justification du projet doit également s’appuyer sur une évaluation prévisionnelle des |
incidences en matiére de circulation, de pollution atmosphérique et de qualité du cadre de vie.

8.7. Demandes et conclusion

Dans un contexte marqué par les enjeux climatiques, la préservation de la biodiversité et la limitation de la
consommation des espaces agricoles et naturels, la pertinence de Partificialisation de ces 2,5 hectares
doit étre réexaminée.

Les terrains concernés comprennent des terres agricoles, des vignes, des vergers et des friches susceptibles
de présenter des enjeux écologiques qui doivent étre objectivement établis et pris en compte.
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En conséquence, il est demandé :

I.

2.

De reconsidérer ’extension de la ZA du Thal (OAP 11) au regard de la consommation
supplémentaire d’espaces agricoles et naturels et de la proximité des quartiers résidentiels.

De produire un inventaire précis des disponibilités fonciéres et immobili¢res existantes dans
les zones d’activités d’Obernai et sur le territoire intercommunal.

De présenter une étude comparative des solutions alternatives, notamment & proximité de la
RD500 et de I’A35 (exemple ZA Sud).

De réaliser une évaluation prévisionnelle des incidences sur la qualité de Pair, intégrant les
activités susceptibles d’étre accueillies, les émissions associées et les effets cumulés du trafic.

. De fournir une étude objective des flux de circulation supplémentaires, notamment des poids

lourds, et de leurs conséquences sur les voies urbaines et résidentielles.

De préciser les mesures prévues pour préserver les paysages, la biodiversité et le cadre de vie
des riverains, compte tenu de la hauteur des constructions autorisées et de la proximité des espaces
viticoles et arboricoles. :

De prendre en compte les préconisations du PADD et du SCOT en matié¢re de préservation
des franges de vignes.

En conclusion, Pextension de la ZA du Thal ne peut étre considérée comme suffisamment justifiée
sans démonstration précise du besoin économique, inventaire des disponibilités existantes, examen
des alternatives et évaluation des incidences environnementales et des nuisances potentieHes.

Ces éléments sont indispensables pour apprécier la nécessité du projet et déterminer si son implantation est
compatible avec la préservation des espaces agricoles, du paysage et de la qualité de vie des habitants.
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CONCLUSION GENERALE
LE PLUi-H “MAL TRAITE”

LES HABITANTS DU SECTEUR “MALTRAITES"’

Depuis 2007, Ie contexte a profondément changé. Changement climatique, nécessité de préserver les
espaces naturels et les sols encore non artificialisés, effets délétéres de la sur-densification, besoin
d’une véritable mixité sociale et nécessité de préserver la qualité de vie et I’identité des quartiers :
autant d’enjeux qui s’imposent aujourd hui 3 tous.

Or, avec les projets de La Haul (OAP 10), du Gesetz (OAP 5) et de la ZA du Thal (QAP 11), ¢’est
précisément I’équilibre de notre secteur qui est remis en cause : artificialisation des espaces encore
naturels et viticoles, forte densification, concentration de logements et de logements aidés, augmentation
prévisible des circulations et des nuisances, transformation des paysages et atteinte aux espaces de
respiration du quartier.

A eux seuls, les 155 4 252 logements 2idés sur les 305 prévus pour ’ensemble d’Obernai montrent le
déséquilibre créé sur ce secteur.

Ce PLUi-H a particuli¢rement maltraité notre secteur. Il cheque profondément ses habitants, car il
menace précisément ce & quoi ils sont le plus attachés : leur cadre de vie, la voie verte, les paysages du
Piémont, les espaces naturels et cette présence animale sauvage qui fait encore la richesse et identité
du quartier. La Charte paysagére d’Obernai, dans sa fiche « secteur Leclerc », en mentionnant LA
HAUL avec un schéma, signale que « ... L’urbanisation devra tenir compte du caractére paysager
particuliécrement exceptionnel de ce site ».

Chevreuils, renards, oiseaux, petits rongeurs et autres espéces ne sont pas des éléments accessoires
d’un territoire que ’on pourrait effacer au gré des opérations immobiliéres. Ils font partie de cet
environnement vivant que nous avons le devoir de transmetire.

La voie verte constitue elle aussi un élément essentiel de ce cadre de vie. Créée récemment, elle est
devenue un espace de promenade, de déplacement doux, de rencontre et de respiration pour les habitants.
Sa continuité et sa fonction ne peuvent étre sacrifiées ou dénaturées au profit de nouvelles voiries et d’une
urbanisation toujours plus dense et sans fondement réel.

Il en est de méme pour le chemin de Bischoffsheim, en bordure ouest, « chemin partagé », chemin rural, de
promenade, de détente axe principal pour les cyclistes « EuroVelo5, Alsace Piémont...) et sportifs,
joggeurs, etc... profitant de la qui¢tude et du panorama (déja signalé par la Charte paysagére...)

Ces choix ne correspondent pas aux principes affichés par le PADD et le SCoT en matiére de paysage, de
qualité de vie, de mixité sociale, de préservation des espaces naturels et de maitrise de 1*urbanisation.

Nous contestons également la maniére dont ce projet a été porté a la connaissance des habitants. Iis
n'ont pas ¢t¢ réellement informés de I'ampleur des transformations envisagées pour leur secteur. La
découverte de ces projets est intervenue tardivement, alors que les orientations étaient déja arrétées. Cette
absence de véritable information et de concertation est d’autant plus difficile & accepter que les
conséquences seront durables et irréversibles.
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Nous ne reprendrons pas ici la longue liste des incohérences, des contradictions et des décisions qui peuvent
paraitre cohérentes sur le papier mais qui, confrontées 4 la réalité du terrain, ne le sont plus. Notre dossier
les expose, les documente et les met en évidence.

Auyjourd’hui, nous demandons simplement que cette réalité soit enfin entendue.

Nous demandons que soient réellement pris en compte I’antériorité d’Obernai, les contraintes déja
supportées par ses habitants, la concentration historique des activités économiques et du logement
social, ainsi que les transformations déja intervenues sur le territoire.

Nous refusons que les espaces encore naturels, viticoles et paysagers de notre quartier soient considéres
comme de simples réserves fonciéres disponibles pour de nouvelles opérations immobiliéres.

Un PLUi-H ne peut pas seulement organiser la construction de logements. 11 doit aussi préserver la ville,
ses paysages, ses quartiers et la qualité de vie de ceux qui y vivent, particuli¢rement dans une ville
touristique et patrimoniale comme Obemai.

Par respect pour les jeunes générations qui devront vivre avec les conséquences de nos choix, pour les
personnes dgées et les familles qui vivent dans ce quartier, pour les habitants qui souhaitent conserver leur
qualité de vie, mais aussi pour la nature et les espéces qui font encore la richesse de ce secteur, nous
réclamons la préservation de la qualité de vie, de la mixité, du paysage et de I’équilibre affichés par
le PADD et le SCoT.

Le développement d’Obernai ne peut pas se faire au détriment de ceux qui y vivent déja, ni au prix
de la disparition progressive de ce qui fait son identité,

Devant iniquité de ce projet, nous demandons la révision du PLUi-H concernant notre secteur pour
la préservation des espaces naturels, viticoles ef paysagers encore existants.

Que ce PLUi-H fasse 'objet d’'un nouvel examen concernant notre secteur, gue les projets de La Haul, du Gesetz
et de la ZA du Thal soient exclus du projet de PLUi-H et que les secteurs concernés restent classés en zone non
constructible, tant que la nécessité de ces projets, le choix des sites retenus et leurs incidences n'auront pas été
démontrés. A défaut, nous demandons une révision substantielle de ces projets, afin gue soient enfin pris en
considération les besoins démographiques réels d'Obernai, les caractéristiques et les contraintes du terrain,
Fenvironnement existant ainsi que les habitants, qui sont les premiers concernés par ces décisions.

En aménagement, « un bon projet » est un projet
qui recueille la participation et I’assentiment de la grande majorité des riverains...

Fait a Obernai, Le 12 octobre 2026
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PHOTOGRAPHIES DES SECTEURS

Vignes - vue générale 1 Vignes - vue générale 2 La Haul - vue depuis le bas

Vole verta - vue 1 Voie varte - vue 2

Voie verte - vue 3 Vaoie verte - vue 4
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PREMIERE EXPEDITION
A26542

PROCES VERBAL DE CONSTAT

SELARL
SAAS-MUSLIN

Commissaires de Justice Associés
11 Allée de I'Europe
67140 - BARR

Tel: 03 88 08 90 86 helene.muslin@commissaire-justice.fr

Référence : A26542
Page 1:






LE MARDI SIX OCTOBRE
DEUX MILLE VINGT SIX
de 16 heures 55 a 18 heures 00.

ALAREQUETE DE:

Association Des Quartiers de la Loi, dont le siége social est 10 rue de la Colline, 67210 OBERNAI,
FRANCE, agissant poursuites et diligences de son représentant légal en exercice, domicilié en cette qualité
audit siége,

M’ AYANT EXPOSE :

Que la Mairie d'Obernai entreprend de faire construire divers lotissements et habitations dans le quartier
proche de l'intersection entre la rue du Général Leclerc et la rue des Bonnes Gens & OBERNAI,

Que de nombreux véhicules circulent déja a cette intersection,
Que cette intersection est dangereuse,

Quiils estiment que, faire construire en plus des immeubles déja existants, engendrerait encore plus de
circulation de véhicules, et que cette situation serait encore plus intenable pour les riverains,

Qu'ils me mandent aux fins de constater les passages des véhicules entre 17h et 18h le mardi 06/10/2026 &
I'intersection entre la rue du Général Leclerc et la rue des Bonnes Gens a OBERNA,

DEFERANT A CETTE REQUISITION :
Je, Me Hélene MUSLIN, Commissaire de Justice, membre de la SELARL SAAS-MUSLIN,

Commissaires de Justice Associés demeurant 11 Allée de 'Europe a BARR (67), par I'un d'eux
soussigné,

JE ME SUIS RENDUE CE JOUR :

22 rue du Général Leclerc
67210 OBERNAI

Intersection entre la Rue du Général Leclerc et la Rue des Bonnes Gens a OBERNAI.

Référence : A26542
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EN PRESENCE DE :

Madame RUMPLER Laurence, Présidente, Association Les Quartiers de La Loi

Reéférence ; A26542

Page 3.






Monsieur JASKO Christian, Association Les Quartiers de La Loi, Membre

Madame OHROSSER Christiane, Association Les Quartiers de La Loi, Assesseur.

OU ETANT J'Al PROCEDE AUX CONSTATATIONS SUIVANTES :

Référence ; A26542

Paged/







Je constate
Début des opérations a 16h52.

Madame OHROSSER est située Rue du Général Leclerc, voie descendante et procéde au comptage des
véhicules qui circulent sur cette voie.

Madame RUMPLER est située Rue du général Leclerc, au croisement avec la rue du Foyer, et procede au
comptage des véhicules qui circulent & partir du feu rouge.

Monsieur JASKO est situé rue des Bonnes gens en position voiture montante vers la rue du Général Leclerc
et compte toutes les voitures qul toument & droite ou & gauche.

Démarrage du comptage & 16h52.

Je constate que chaque membre de Fassociation est posté & un endroit et procéde au comptage des
voitures.

Je constate qu'une voiture a roulé sur le trottair Rue des Bonnes Gens & 17h24 pour toumer 4 droite.

Jo constate qu'une deuxiéme voiture roule sur le frottoir Rue des Bonnes Gens 4 17h27 pour toumer &
droite.

Je constate qu'une troisiéme voiture route sur Je trottoir Rue des Bonnes Gens 3 17h30 pour toumer & droite.

Je constate qu'une quatriéme voiture roule sur le trottoir Rue des Bonnes Gens a 17h52 paur tourner a
droite. .

Placés aux feux rouges :
- Mme OHRESSER Christiane : Comptage rue du Général Leclerc, véhicules venant de Bischoffsheim : 641

véhicuies,
- Mme RUMPLER Laurence : Comptage rue du Général Leclerc, véhicules venant du rond point Lycée

Freppel ; 583 véhicules,

- Mme RUMPLER Laurence : Comptage des véhicules sortants de fa rue du Foyer : 11 véhicules

- M. JASKO Christian : Comptage rue des Bonnes gens, véhicules venant de la voie ferrée : 466 véhicules.
En total, 1 701 véhicules ont circulé sur cette intersection.

Fin des opérations a 18h00.
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Mme OHRESSER Christiane

I
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Mme RUMPLER Laurence
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Monsieur Christian JASKO
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SIGNATURE DES PERSONNES PRESENTES

e

JASKQ Christian RUMPLER Laurence
Membre Présidente
association Association Les Quartiers de La Lo

Db

OHROSSER Christiane
Assesseur
assoclation

De tout ce que dessus, j'ai dressé le présent procés-verbal de constat sur 30 pages pour servir et valoir ce
que de droit.

Colit de l'acte

Les articles font référence
au Code de Commerce
Emoluments (At Ad4d-10) 410,00 €
Déplacement (Art R. 444-48) 10,00€ Héléne MUSLIN
Sous total HT 420,00 € Commissaire de Justice
TVA A 20% 84.00€
TOTALTTC 504,00 €
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