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A. INTRODUCTION 

Le Plan Local d’Urbanisme Intercommunal (PLUi) du Hattgau a été approuvé le 21 octobre 
2015. Il a depuis fait l’objet d’une première modification simplifiée approuvée le 28 
septembre 2016. 
Sur le plan de zonage du Camp d’Oberroedern au 1/2000e (plan 4.b.10), il s’avère qu’une 
erreur d’appréciation et une erreur matérielle ont été relevées, ce qui nécessite une 
deuxième procédure de modification simplifiée. 
Cette procédure de modification simplifiée aura pour objets les deux modifications 
suivantes: 

- le reclassement d’une zone UXa en zone UB pour adapter le zonage à l’occupation du sol 
(habitat), 

- la rectification d’une erreur matérielle concernant le périmètre d’une zone UXa. 
 
 

B. PROCEDURE MISE EN ŒUVRE 

La présente notice explicative a pour objet d’exposer le contenu de la modification simplifiée 
n°2 du PLUi et d’en justifier les motivations. Elle est destinée à être annexée, après 
approbation, au rapport de présentation qu’elle complète et modifie. 
 
Conformément à l’article L.153-36 du Code de l’Urbanisme, la procédure de modification 
peut être mise en œuvre car la Commune n’envisage : 

- Ni de changer les orientations définies par le projet d’aménagement et de 
développement durables, 

- Ni de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et 
forestière, 

- Ni de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité 
des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d’une évolution de nature à 
induire de graves risques de nuisance. Enfin, cette modification ne comporte pas de 
graves risques de nuisance. 

- Ni d'ouvrir à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa 
création, n'a pas été ouverte à l'urbanisation ou n'a pas fait l'objet d'acquisitions 
foncières significatives de la part de la Commune ou de l'établissement public de 
coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un 
opérateur foncier. 

 
Selon l’article L.153-45 du code de l’urbanisme, lorsque le projet de modification n’a pas 
pour effet : 

- de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, 
de l’application de l’ensemble des règles du plan, 

- de diminuer ces possibilités de construire, 
- de réduire la surface d’une zone urbaine ou à urbaniser, 

il peut, à l’initiative du Maire ou du président de l’autorité compétente, être adopté selon 
une procédure simplifiée.  
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Dans le cas présent, les changements apportés n’entraînent ni une majoration de plus de 
20% des possibilités de construire, ni une diminution de ces possibilités, ni la réduction de la 
surface d’une zone urbaine ou à urbaniser.  
 
La modification peut donc être menée dans le cadre d’une procédure simplifiée. 
 
Déroulement de la procédure de modification simplifiée : 
 
Le projet de modification simplifiée est notifié, avant le début de la mise à disposition du 
public, au Préfet, au Président du Conseil Régional, au Président du Conseil Départemental, 
au Maire de la Commune concernée et, le cas échéant, au Président de l’établissement 
public prévu à l’article L132-7 ainsi qu’aux organismes mentionnés à l’article L.132-9 du code 
de l’urbanisme. 
 
Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les 
personnes publiques associées sont mis à disposition du public pendant un mois, dans des 
conditions lui permettant de formuler ses observations. Ces observations sont enregistrées 
et conservées. Les modalités de la mise à disposition font l’objet d’une délibération par le 
Conseil communautaire, qui sera portée à la connaissance du public au moins huit jours 
avant le début de cette mise à disposition. 
 
A l'issue de la mise à disposition, le Président en présente le bilan devant le Conseil 
communautaire, qui en délibère et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir 
compte des avis émis et des observations du public par délibération motivée. 
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C. OBJET 1 : RECLASSEMENT D’UNE ZONE UXA EN ZONE UB 

1. Objectif de la modification 

Dans le secteur du camp d’Oberroedern, trois bâtiments historiques liés au passé militaire de la Cité 
des Cadres sont classés en zone UXa du PLUi du Hattgau. Ces trois bâtiments avaient pour fonction 
commune d’être des dortoirs militaires jusque dans les années 1970, période où l’Etat se sépare de 
ces biens immobiliers en les vendant à un particulier. Celui-ci les revend lot par lot et c’est ainsi que 
diverses occupations et activités se sont succédées dans le temps. 
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La partie gauche du premier bâtiment (en photo 1) a longtemps servi de stockage de meubles et de 
salle d’exposition pour un menuisier, et ce jusqu’en 2009. Ce local a ensuite été occupé par un 
particulier comme logement jusqu’en 2018. 
La partie droite du bâtiment (photo 2) est occupée jusqu’en 2005 par un sculpteur avec son atelier 
en rez-de-chaussée et son logement à l’étage. 
L’ensemble de cette bâtisse a été vendue au 1er semestre 2019, et l’acquéreur souhaite aménager le 
bâtiment pour y créer des logements. 
 
Le bâtiment jaune (photo 3) est également converti en logement depuis plus de 20 ans. 
 
Enfin, le bâtiment le plus au Nord (photos 4 à 7) a vu se succéder plusieurs activités en ses murs.  
C’est d’abord une activité de menuiserie qui prendra place dans le sous-sol dans les années 1990-
2000. Ensuite, l’étage accueillera une activité de façonnage de tableaux de bord en ronce de noyer, 
mais l’entreprise fait faillite en 2004/2005 et licencie une trentaine de personnes. Enfin, le bâtiment 
est racheté en 2006 par la SCI La Belle Epoque et abrite depuis un atelier de restauration de véhicules 
anciens au rez-de-chaussée (Entreprise Klughertz) et quatre logements dans les combles aménagés. 
 
L’ensemble de ces évolutions et changements de destinations de ces bâtiments étaient possibles 
avant l’approbation du PLUi du Hattgau (2015) sous le régime de la carte communale approuvée en 
2007. 
 
Jusqu’en 2015, aucun des bâtiments ne bénéficiaient d’un accès direct à une voie, et faisaient partie 
d’une grande parcelle unique dont les réseaux en eau et assainissement étaient communs, alors que 
les propriétaires étaient différents. 
Dans l’attente de travaux sur les réseaux clarifiant la situation, le déclassement des voies privées en 
voiries communales et afin d’éviter le développement de ce secteur dans de mauvaises conditions, la 
zone a été classé en zone UXa au PLUi. 
 
Aujourd’hui, les voies d’accès sont communales, les travaux sur les réseaux d’eau et d’assainissement 
sont réalisés et le classement de ce secteur en zone UXa pose problème pour aménager des 
logements dans les bâtiments existants. En effet, le règlement de cette zone prévoit des conditions 
cumulatives pour la création de logement : elle doit être liée et nécessaire à une activité (logement 
de fonction), limitée à un logement par unité foncière et le logement doit être intégré aux bâtiments 
d’activité. 
 
Par ailleurs, la première vocation des bâtiments (dortoirs), le type d’activités d’une part et leur 
localisation stricte à l’intérieur les bâtiments permet d’écarter une éventuelle pollution des sols et 
d’envisager le développement résidentiel de ce secteur dans les bâtiments existants.  
Ce secteur déjà surbati de 0,8 ha peut donc aujourd’hui être destiné à une vocation d’habitat.  
 
Il s’agit donc de supprimer cette zone UXa pour la rattacher à la zone UB attenante. La zone UB 
agrandie de 0,8 ha,  formera donc un ensemble cohérent à vocation principal d’habitat. Il ne s’agit 
pas d’une ouverture à l’urbanisation, la zone UXa étant déjà bâtie. 
 
Le règlement de la zone UB prévoit que « les constructions, aménagement et extensions  à usage 
d’activités commerciales, artisanales et industrielles restent autorisées, à condition de na pas générer 
de risques de nuisance ou de pollution les rendant incompatibles avec le caractère résidentiel de la 
zone. ». Ainsi, cette disposition de l’article 2-UB permet le maintien de l’activité existante, et 
l’installation d’autres activités, dans le respect de ces conditions qui visent à réduire les nuisances 
pour le voisinage proche. 
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2. Pièces modifiées du PLU 

 Le tableau des surfaces de zone issu du rapport de présentation (Cf annexe 1 de la 
présente note) 

 
 Le plan de règlement au 1/2000 

 
Le plan de zonage au 1/2000e du camp d’Oberroedern (plan 4.b.10) sera donc modifié comme suit : 
 

Extrait de plan – avant modification Extrait de plan – après modification 

  
 

  

UXa 
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D. OBJET 2 : RECTIFICATION D’UNE ERREUR MATERIELLE 

1. Objectif de la modification 

La Communauté de communes de l’Outre-Forêt a remarqué que le périmètre de la zone UXa dans ce 
même secteur du camp d’Oberroedern n’est pas clos. En effet, le tiret qui marque la limite entre la 
zone UXa et la zone A n’existe pas sur le plan actuel au 1/2000e. Il s’agit d’une erreur matérielle que 
cette procédure de modification simplifiée permettra de rectifier. 

 

2. Pièces modifiées du PLU 

 Le plan de règlement au 1/2000 
 
Seul le plan de zonage au 1/2000e du camp d’Oberroedern (plan 4.b.10) sera modifié comme suit : 
 

Extrait de plan – avant modification Extrait plan – après modification 

  
 
 
  

A A 
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E. PRISE EN COMPTE DES NATURA 2000 ET DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX 

1.1. Prise en compte de Natura 2000 

 
La commune d’Oberroedern n’est pas concernée par un site Natura 2000 sur son ban 
communal. 
Le site Natura 2000 le plus proche est la Forêt de Haguenau classée en Zone de Protection 
Spéciale (ZPS) qui se trouve à 3,5 km au Sud de la commune. 
 

 
 
Au vu de la distance entre le secteur concerné par la modification simplifiée et le faible 
impact des objets de cette procédure, il n’y a pas d’incidence sur le site Natura 2000 le plus 
proche. 
 
 

1.1. Prise en compte des autres enjeux environnementaux 

 
Les incidences sur les écosystèmes : 
 
Aucune espèce protégée n’est présente dans le secteur du camp d’Oberroedern, objet de la 
présente modification simplifiée. 
Les cartes en annexe 2 révèlent que les secteurs concernés par le projet de modification du 
PLUi se situent en dehors des zones de risque d’inondation connu (Atlas des zones 
inondables), ainsi que des risques liés aux coulées de boue.  
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La zone UXa destinée à être supprimée dans le cadre de cette procédure est très peu 
concernée par les milieux aquatiques et zones humides, d’autant plus que cette zone UXa 
est aujourd’hui déjà artificialisée. 
 
Ainsi le projet de modification n’a aucun impact sur les écosystèmes. 
 
 
Les incidences sur la santé humaine : 
 
Selon les cartes en annexe 2, le risque inondation et le risque de coulées de boues ne 
concernent pas les deux secteurs où sont prévues les modifications. 
Par ailleurs, la suppression de la zone UXa et son basculement en zone UB permettra 
d’atténuer les éventuelles nuisances liées à des activités qui auraient pu prendre place en 
zone UXa. Ainsi, les riverains se verront assurés de ne pas connaître de nouvelles nuisances. 
 
Le projet de modification du PLU n’a donc aucune incidence sur la santé humaine. 
 
 
Les incidences sur le paysage : 
 
Les modifications envisagées du PLU se situent dans des secteurs déjà urbanisés dans 
lesquels les possibilités de construire ne seront pas plus permissives de manière 
significatives. L’impact sur le paysage naturel et urbain est nul compte tenu des 
modifications mineures où malgré un reclassement de zone, on restera sur des volumes et 
des règles d’implantation des constructions similaires. 
 
Le projet de modification du PLU n’a donc aucune incidence sur le paysage. 
 
 
 

F. CONCLUSION 

La Communauté de communes de l’Outre-Forêt souhaite faire évoluer le PLUi du Hattgau à 
la marge par une procédure de modification simplifiée pour supprimer une petite zone UXa 
au profit de la zone UB et rectifier une erreur matérielle. 
 
Ces deux modifications mineures n’ont pas d’impact sur l’environnement, ni sur les 
écosystèmes, ni sur la santé humaine, ni sur les paysages.  
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G. ANNEXE 1 : TABLEAUX DES SURFACES MODIFIES DU PLUI DU HATTGAU 

 
OBERROEDERN       HATTGAU 
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H. ANNEXE 2 : CARTE DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX 
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