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1. COORDONNEES DE LA PERSONNE PUBLIQUE RESPONSABLE 

 

La personne publique responsable du PLU est la commune de Marlenheim dont les 

coordonnées sont les suivantes : 

 

Mairie  

1, Place du Maréchal Leclerc 

67520 Marlenheim 

Téléphone : 03.88.59.29.59 

Télécopie : 03.88.59.29.50 

Courriel : mairie@marlenheim.fr  

 

 

2. INTRODUCTION 

 

Carte de localisation de la commune : 

 

 
 

La commune de Marlenheim est membre de la Communauté de Communes de la Mossig 

et du Vignoble. La collectivité appartient au Pôle d’Equilibre Territorial et Rural Bruche 

Mossig, structure porteuse du Schéma de Cohérence Territorial (SCOT) Bruche-Mossig, 

approuvé en date du 8 décembre 2021. Au niveau du SCoT Bruche-Mossig, la commune 

de Marlenheim est définie dans l’armature urbaine comme étant un pôle urbain. 

 

Le PLU de Marlenheim a été approuvé en date du 15 décembre 2014 puis modifié par le 

biais de deux procédures de modifications distinctes (M1 et M2) approuvées en date du 

01/04/2019.  

 

La commune souhaite modifier une nouvelle fois son PLU pour : 

mailto:mairie@marlenheim.fr
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 Reclasser des parcelles actuellement situées zone UB en zone UXc pour 

permettre l’extension d’une zone d’activité existante et enrichir l’article 6UX 

dans le secteur UXc uniquement ; 

 Adapter le contenu de l’OAP n°2 pour ne pas imposer la création 

d’hébergement pour séniors et rectifier une erreur matérielle sur les OAP 

n°2 et n°3 ;  

 Rectifier une erreur matérielle sur le règlement graphique ; 

 Supprimer les emplacements réservés n°A1 et n°A4 ; 

 Préciser la règle relative au logement de fonction en zone UX. 

 

La présente notice de présentation a pour objet d’exposer le contenu de la modification 

n°3 du PLU de Marlenheim et d’en justifier les motivations. Elle est destinée à être annexée, 

après approbation, au rapport de présentation qu’elle complète et modifie.  
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3. CHOIX ET DEROULEMENT DE LA PROCEDURE ENGAGÉE 

 

 Choix de la procédure de modification 

 

Conformément à l’article L.153-36 du code de l’urbanisme, la procédure de modification 

peut être mise en œuvre car les adaptations souhaitées ne sont pas de nature à : 

 changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement 

durables ; 

 réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et 

forestière ; 

 réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des 

sites, des paysages ou des milieux naturels, ou apporter une évolution de nature à 

induire de graves risques de nuisance ; 

 ouvrir à l'urbanisation une zone à urbaniser qui, dans les six ans suivant sa création 

(9 ans pour les zones créées avant le 1er janvier 2018), 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 ; 

 créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur 

d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté. 

 

L’article L.153-36 du code de l’urbanisme prévoit que la procédure de modification est mise 

en œuvre lorsque « l’établissement public de coopération intercommunale ou la commune 

décide de modifier le règlement, les orientations d’aménagement et de programmation ou 

le programme d’orientations et d’actions ».  

 

 

 Déroulement de la procédure 

 

La procédure de modification du PLU est engagée à l'initiative du maire de la commune de 

Marlenheim. 

 

L’autorité compétente examine si les évolutions du PLU sont susceptibles d’avoir des 

incidences notables sur l’environnement. Si oui, elle réalise une évaluation 

environnementale. Si non, elle demande confirmation de l’absence de nécessité d’une 

évaluation environnementale à la Mission Régionale d’Autorité Environnementale (MRAE). 

 

Si une évaluation environnementale est réalisée, le dossier est soumis à la MRAE pour avis. 

En outre, dans ce cas, une concertation publique est organisée par la commune 

conformément aux dispositions de l’article L.103-2 du code de l’urbanisme. En l’absence 

d’évaluation environnementale, l’organisation d’une concertation n’est pas obligatoire.  

 

Le projet de modification est ensuite notifié au Préfet, au Président du Conseil Régional, 

au Président de la Collectivité Européenne d’Alsace, au Président de l’établissement public 

en charge du schéma de cohérence territoriale, ainsi qu’aux autres personnes publiques 

associées mentionnées aux articles L.132-7 et L.132-9 du code de l’urbanisme. 

 

D’autres consultations peuvent également être nécessaires selon la nature des 

changements à apporter au PLU. 

 

Selon l’article L.153-41 du code de l’urbanisme, le projet de modification est soumis à 

enquête publique réalisée conformément au chapitre III du titre II du livre Ier du code de 

l'environnement lorsqu'il a pour effet : 
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1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans 

une zone, de l'application de l'ensemble des règles du plan ; 

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ; 

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou à urbaniser ; 

4° Soit de prendre en compte de nouvelles obligations s’imposant aux communes 

du territoire en termes de réalisation de logements locatifs sociaux (pour les PLUi 

tenant lieu de PLH). 

 

Au vu des évolutions qu’il est envisagé d’apporter au PLU, le présent projet de modification 

nécessite donc une enquête publique. 

 

A l’issue de l’enquête, le projet de modification est approuvé par le conseil municipal. 
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4. POINT N°1 : EXTENSION DE LA ZONE UXC 

 

 Objet et motivation 

 

La zone UXc située au Nord-Ouest de l’agglomération de Marlenheim est une zone d’activité 

occupée entièrement par une même société, un acteur important de la vie économique 

locale à Marlenheim, implantée en cœur de village et se mêlant au tissu bâti.  

 

La société a pour projet d’étendre son entreprise avec la création d’un nouveau hall de 

stockage en extension des bâtiments existants et entend ainsi maintenir au maximum ses 

locaux au sein d’un site unique. En regroupant ses unités de production et de stockage au 

sein d’un même site, la société souhaite optimiser son fonctionnement et diminuer une 

partie du trafic de poids lourds desservant l’entreprise. 

 

Parmi les parcelles concernées par ce projet d’extension, les parcelles 7/184, 7/132 et 

7/130, dont la société a la propriété, se situent en zone UB sur le plan de règlement du 

PLU, en limite avec la zone UXc. Elles sont actuellement bâties (maison d’habitation vouée 

à être démolie) et situées en abord d’un Monument Historique. La rue du Général de Gaulle 

(axe structurant dans la commune RD 2004) et l’impasse de la Fontaine délimitent les 

terrains au sud et à l’ouest. 

 

 
Localisation des parcelles concernées - Source : Extrait PLU de Marlenheim en vigueur (19/04/2019) 

 

 

 



 

PLU de Marlenheim 

Modification n°3 - Notice de présentation  28/11/2022 

7 

Au regard du règlement de la zone UB, les bâtiments d’activité sont autorisés, mais les 

règles relatives à l’implantation, aux hauteurs, et aux critères architecturaux pourraient 

être un frein à la réalisation du nouveau local projeté.  

 

Ainsi, pour garantir une harmonie architecturale et paysagère entre les bâtiments existants 

et le nouveau bâtiment projeté et pour permettre de conforter cet acteur économique local 

majeur, il conviendrait de reclasser ces parcelles en zone UXc. La commune qui soutient 

ce projet souhaite modifier le PLU en ce sens. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Localisation des parcelles concernées - Sources : DGFIP 2021 et GOOGLEMAP  

 

L’article 6 du secteur UX, qui règlemente l’implantation des installations et des 

constructions le long des voies et emprises publiques dans le règlement du PLU, 

impose que toutes constructions ou installations doivent être édifiées soit à l’alignement 

des voies et places publiques existantes (à modifier ou à créer) ; soit suivant la ligne des 

constructions existantes ; soit suivant un recul minimum de 3 mètres. Aucune construction 

ou installation ne pourrait donc s’implanter dans un espace entre l’alignement et 3 mètres 

de recul.  

 

Pour permettre à l’entreprise d’optimiser son site contraint (cf. illustrations ci-dessus) et 

de faciliter l’implantation d’un nouveau bâtiment tout en lui permettant de conserver une 

forme simple, il conviendrait de diminuer le recul obligatoire de 3 mètres à 0,20 mètres.  

 

La commune qui soutient ce projet d’extension souhaite modifier le règlement à l’article 

6UX du PLU uniquement dans le secteur UXc. 

 

 Pièces du PLU modifiées 

 

Ce point de modification conduit à adapter les pièces suivantes du PLU : 

- Le règlement écrit 

- Le plan de règlement au 1/2000ème  

- Le plan de règlement au 1/5000ème  

Remarque : le PLU a fait l’objet d’une numérisation conformément au standard imposé par 

la Commission Nationale de l’Information géographique en vue de la publication du PLU 

sur le site du Géoportail de l’Urbanisme. A ce titre la commune a souhaité profiter de la 

modification du PLU pour rééditer les plans de règlement à l’échelle du 1/2000ème et du 

1/5000ème sur un fond cadastral à jour. Les extraits montrant l’impact de la modification 

sur les plans de règlement sont donc issus de la nouvelle version de ces plans ; 

Extension projetée  
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Les changements proposés sont exposés ci-dessous. 

 

 Règlement écrit 

 

L’article 6 UX du règlement écrit est modifié comme suit : 

 

Extrait du règlement en vigueur Extrait du règlement après modification du PLU 

ARTICLE 6 UX - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR 

RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES 

 

L’implantation est mesurée par rapport au mur de la façade la 

plus proche de la voie. 

 

I. CAS DES VOIES ROUTIERES 

 

Sauf dispositions contraires figurant aux plans de règlement, 

toute construction ou installation doit être édifiée 

conformément à l’un des cas de figure suivant : 

- à l’alignement des voies et places publiques existantes, à 

modifier ou à créer, 

- suivant la ligne des constructions existantes, 

- suivant un recul minimum de 3 mètres. 

 

ARTICLE 6 UX - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR 

RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES PUBLIQUES 

 

L’implantation est mesurée par rapport au mur de la façade la 

plus proche de la voie. 

 

I. CAS DES VOIES ROUTIERES 

 

Sauf dispositions contraires figurant aux plans de règlement, 

toute construction ou installation doit être édifiée 

conformément à l’un des cas de figure suivant : 

- à l’alignement des voies et places publiques existantes, à 

modifier ou à créer, 

- suivant la ligne des constructions existantes, 

- suivant un recul minimum de 3 mètres. 

 

Dans le secteur UXc : 

Sauf dispositions contraires figurant aux plans de règlement, 

toute construction ou installation doit être édifiée 

conformément à l’un des cas de figure suivant : 

- à l’alignement des voies et places publiques existantes, à 

modifier ou à créer, 

- suivant la ligne des constructions existantes, 

- suivant un recul minimum de 0,20 mètres. 

 

 

 Plans de règlement 

 

Le plan de règlement est modifié comme suit : 

 
Extrait du plan de règlement en vigueur Extrait du plan de règlement après 

modification du PLU 

 

 

 

UB 

UXc 

UB 

UXc 
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 Incidences sur l’environnement 

 

Les modifications des dispositions du PLU, telles qu’exposées ci-dessus, concernent une 

zone sur laquelle ont été identifiés un certain nombre d’enjeux. Elles sont ainsi susceptibles 

d’avoir sur l’environnement les incidences suivantes : 

 

Enjeux  Caractéristiques de la 

zone concernée 

Incidences de la modification du 

PLU 

Faune, flore et diversité biologique  

Natura 2000 La commune se situe à 

3,8km du Site Natura 

2000 du massif du Donon, 

du Schneeberg et du 

Grossmann (cf. carte en 

annexe) 

Non concerné 

ZNIEFF type 1 Le projet est situé à 

proximité de la ZNIEFF 

relative aux collines 

calcaires du Goetberg, de 

l’Altenberg et du 

Stephanberg, à 

Wasselonne, Hohengoeft 

et Norheim (cf. carte en 

annexe) 

Le site concerné par le projet est 

localisé en milieu déjà urbanisé. 

 

ZNIEFF type 2 Le projet est situé à 

proximité de la ZNIEFF 

relative collines du 

Piémont vosgien avec 

grands ensembles de 

vergers de Saverne à 

Mutzig (cf. carte en 

annexe) 

Le site concerné par le projet est 

localisé en milieu déjà urbanisé. 

 

Espèces protégées Pas d’espèces PNA 

identifiées au niveau du 

projet  

Non concerné  

Zones humides  Non concerné 

Forêt  Non concerné 

Réserve naturelle  Non concerné 

Arrêté de protection 

de biotope 

 Non concerné 

Continuités 

écologiques 

 Non concerné 

Ressources du sol et du sous-sol  

Consommation 

d’espaces naturels, 

agricoles et forestiers 

 Le site concerné par le projet est 

localisé en milieu déjà urbanisé. 

 

Artificialisation des 

sols 

 En permettant d’optimiser un site 

existant, la modification du PLU 
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évite une artificialisation en 

extension urbaine. 

 

Agriculture  Non concerné 

Ressources du sous-

sol 

 Non concerné 

Patrimoine culturel et paysager  

Paysage Incidence du projet sur le 

paysage urbain 

Cf. § 4.3.1 

Patrimoine 

architectural 

Monuments historiques Cf. § 4.3.2 

Patrimoine 

archéologique 

Cf. carte zonages archéo 

en annexe 

Site localisé en dehors du zonage 

archéologique. 

Risques  

Risques naturels coulées de boue Cf. § 4.3.2 

Risques 

technologiques 

ICPE L’extension de la zone UXc est 

projetée pour répondre au besoin 

d’extension d’une ICPE classée non 

SEVESO ne générant pas de 

périmètre de réciprocité (régime en 

vigueur : enregistrement). 

Risques miniers PPRM, PAC Non concerné 

Climat, air, énergie  

Qualité de l’air Proximité d’une source de 

pollution  

Le projet a pour finalité de 

regrouper les locaux de l’entreprise 

sur un site unique. La conséquence 

directe de ce regroupement sera la 

diminution du trafic de poids lourds 

en centre de village, entrainant une 

amélioration de la qualité de l’air. 

Population, santé et nuisances  

Pollution des sols BASIAS, BASOL, SIS, 

friche 

Non concerné 

Bruit Proximité infrastructure 

bruyante, bruit du trafic 

routier… 

Le projet a pour finalité de 

regrouper les locaux de l’entreprise 

sur un site unique. La conséquence 

directe de ce regroupement sera la 

diminution du trafic de poids lourds 

en centre de village. 

Qualité de l’eau Captage AEP, sensibilité 

nappe, insuffisance 

connue de la ressource en 

eau… 

Non concerné 

Ligne à haute tension  Non concerné 
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 Incidence sur le paysage  

 

La zone d’activité UXc est entièrement occupée à ce jour. La surface des terrains concernés 

par cette extension et situés actuellement hors de la zone d’activité est minime (814 m2). 

La maison d’habitation existante située sur ce terrains et vouée à être démolie, n’est plus 

habitée et son architecture ne présente pas un intérêt patrimonial particulier (cf. photos 

ci-dessous). La zone d’activité se confond déjà dans le paysage urbain. 

 

          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En reclassant les terrains, la commune entend maintenir une harmonie architecturale et 

paysagère entre les bâtiments existants et le nouveau bâtiment projeté. En outre, la 

modification des règles de recul par rapport aux voies n’aura qu’un impact minime dans le 

paysage urbain : les bâtiments existants sur le site sont déjà largement implantés sur 

limites et, à l’extérieur de la zone UXc, l’implantation à l’alignement des voies est déjà 

prédominante sur la rue du Général de Gaulle à l’Est du site. 

 

 

 
 
Vue Bâtiment de « l’impasse de la Fontaine » 
 

 
Vue Bâtiment de la « rue du Général de Gaulle » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Extension  

Projetée 

Vue accès existant  
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Vue Alignement « impasse de la fontaine » 

 
Vue Alignement « impasse de la fontaine » 
de la « rue du Général de Gaulle » 

 

 
 

 

 

Vue Alignement de la « rue du Général de Gaulle » 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 Incidence sur le patrimoine architectural  

 

La zone d’activité se situe dans le périmètre des abords d’un monument historique inscrit 

par arrêté du 11 Mai 1932. Aussi les règles du PLU se rapportant à la zone UXc ont été 

élaborées dès l’origine du PLU en tenant compte de sa proximité avec le monument 

historique et donc calibrées pour assurer une bonne insertion d’un bâtiment d’activité dans 

le paysage urbain situé dans le périmètre de protection.  
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Pour rappel, les travaux dans un rayon de 500 m autour d’un monument historique donnent 

lieu à consultation obligatoire de l’Architecte des Bâtiments de France (ABF). 

 

 

  Risques naturels 

Le projet de modification porte sur des terrains situés dans un bassin versant dont le point 

d’entrée du ruissellement se situe à proximité de la zone d’activité. Le risque potentiel de 

coulée d’eaux boueuses dans ce bassin versant est repéré comme étant fort par l’étude 

ARAA (cf. Carte ci-dessous). 

 



 

PLU de Marlenheim 

Modification n°3 - Notice de présentation  28/11/2022 

14 

 
 

Pour diminuer le risque, la commune a entrepris depuis les années 1980 un grand 

programme d’aménagements hydrauliques sur le bassin versant du vignoble (création de 

bassins de retenu et de décantation, création de chemins d’exploitation dirigeant les eaux 

vers les bassins de retenue, etc.). 

 

Le projet s’inscrit dans des volumes encadrés par les emprises bâties déjà existantes au 

Nord. Le projet ne vient donc pas s’étendre vers les secteurs soumis au risque, et n’aggrave 

pas ce risque pour les riverains. Par ailleurs, le point d’entrée du potentiel ruissellement se 

situe en dehors de l’emprise du projet. 

  

 

 Articulation avec le PADD 

 

Un des objectifs du PADD est d’assurer la dynamique économique et commerciale de la 

commune : 

 

  
 

L’objet de la modification du PLU est cohérent avec les orientations prévues par le PADD. 
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5. POINT N°2 : OAP N°2 et N°3- RECTIFICATION D’UNE ERREUR 

MATERIELLE ET EVOLUTION DU CONTENU 

 

 Objet et motivation 

 

 OAP n°2 et 3 - Correction des orientations écrites suite à la 

modification n°1 du PLU 

 

La modification n°1 du PLU, approuvée en date 01/04/2019, modifiait le contenu des 

orientations des OAP n°1 et n°3 afin que les typologies de logements et les densités 

minimales attendues soient précisées davantage.  

Cependant, le document des OAP figurant dans le dossier d’approbation n’a pas été 

totalement mis en conformité avec les arguments figurant dans la notice explicative : 

 Le contenu de l’OAP n°2, qui concerne la zone 1AU située entre la rue du Collège 

et la rue de l’Industrie, a malheureusement été substitué par erreur avec les 

nouvelles orientations redéfinies alors pour l’OAP n°3 ; 

 Les nouvelles orientations apportées au contenu de l’OAP n°3 n’ont pas été 

reportées dans le document approuvé. 
 

La commune souhaite par le biais de la présente modification corriger cette erreur 

matérielle :  

 Réintroduire le contenu de l’OAP n°2 tel qu’il avait été approuvé à l’approbation de 

la révision du POS en PLU en date du 15 décembre 2014 ; 

 Mettre en conformité le contenu de l’OAP n°3 avec celui figurant dans la notice 

explicative de la modification n°1 approuvée en date du 01/04/2019.   

 

 OAP n°2 - Correction de la localisation du sentier  

 

L’OAP n°2 repère un sentier existant dont l’extension doit être envisagée en cas 

d’urbanisation de la zone 1AU, pour créer un lien de mobilité douce entre la rue du Général 

de Gaulle et le nouveau lotissement. 

 

Cependant, à l’élaboration du PLU, le sentier a été localisé au mauvais endroit, sur une 

parcelle privée. Il existe bien un sentier repéré sur le plan cadastral et faisant le lien entre 

la rue du Général de Gaulle et les terrains concernés par la zone 1AU, mais il est situé plus 

à l’Ouest. 
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Vue sur le sentier existant Vue sur l’accès privé considéré  

comme sentier existant dans l’OAP 

 

 
 

 

 
 

 

La commune souhaite par le biais de la présente modification corriger cette erreur 

matérielle et localiser le sentier existant sur l’OAP n°2 conformément à la réalité. 

 

 

 OAP n°2 - Correction des orientations écrites  

 

L’OAP n°2 prévoit que dans la zone 1AU de 1,1 ha soit projetée une structure 

d’hébergement pour les séniors dans le cadre d’une future opération d’aménagement.  

 

Dans le rapport de présentation, le site de la zone 1AU a été décrit comme le plus opportun 

à l’implantation d’une résidence « sénior », du fait qu’il répondait à lui seul à l’ensemble 

des critères demandés. Aussi, à l’élaboration du PLU la commune a souhaité réserver une 

partie de cette zone d’extension à ce projet.  
 

Or la commune pense aujourd’hui que la localisation envisagée de cette résidence 

« séniors », à proximité immédiate du collège Grégoire de Tours, est finalement trop 

excentrée : elle réfléchit et étudie une nouvelle localisation en centre de village. 

 

C’est pourquoi la commune souhaite faire évoluer l’OAP n°2 dans son contenu afin que 

l’obligation de prévoir une structure d’hébergement pour les séniors devienne une simple 

possibilité. 

 

 Pièces du PLU modifiées 

 

Ce point de modification conduit à adapter les pièces suivantes du PLU : 

- Les OAP n°2 et n°3  

 

Les changements proposés sont exposés ci-dessous. 

 

 OAP 

 

L’OAP n°2 est modifiée comme suit : 
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Extrait de l’OAP en vigueur (erreur matérielle) 

 

 

Extrait de l’OAP après correction de l’erreur de matérielle du PLU et modification  

Le programme d’aménagement de cette zone d’extension devra obligatoirement pourra comporter une structure 

d’hébergement pour les séniors. 

 

En outre, un cheminement doux devra être créé et relier le sentier existant (au Nord de la zone) à la rue du Collège plus au 

Sud, sans emprunter la rue de l’Industrie. 

 

 
Dessin en vigueur OAP n°2 Dessin OAP n°2 après correction de l’erreur de 

matérielle 
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L’OAP n°3 est modifiée comme suit : 

 

Extrait de l’OAP n°3 en vigueur (erreur matérielle) 

 

 

Extrait de l’OAP n°3 après correction de l’erreur de matérielle du PLU  

Le programme d’aménagement devra intégrer en entrée de zone (c'est-à-dire à proximité de la rue du Moulin), un secteur 
dédié à la collecte et au ramassage des ordures ménagères calibré à l’échelle de l’ensemble de la zone. 
 
Aucune aire de retournement à l’intérieur du site ne sera autorisée. 
 
L’opération d’aménagement devra être conçue (découpage parcellaire, règles d’implantation des constructions) de façon à 
offrir des expositions optimales pour les constructions. 
 
Elle devra également comporter une mixité de typologie de logement et plus précisément : 
- au moins 25% de logements intermédiaires* (cf. définition en NB) 
- au moins 20% de logements aidés pour toute opération de plus de 12 logements 
 
NB : l’habitat intermédiaire peut être regroupé en trois grands types : 
- les maisons individuelles : accolées, jumelées ou en bande ; 
- les petits collectifs : issus de la requalification ou de la restructuration de certains bâtiments : fermes ou granges rénovées par exemple 
; 
- les petits collectifs : collectifs à faible volumétrie (notamment une hauteur maximum de 8m à l’acrotère et 12m au faitage), maisons de 
ville ou villas urbaines 

 

 Incidences sur l’environnement 

 

Ce point de modification n’a pas d’incidences sur l’environnement. 

 

 Articulation avec le PADD 

 

Le PADD prévoit de développer une offre de logements répondant aux besoins des 

personnes âgées, sans flécher pour autant une « résidence séniors » avec une localisation 

précise.  

 

Aussi, la réécriture du contenu de l’OAP rendant possible mais non obligatoire la réalisation 

d’une « résidence séniors » dans le cadre d’une opération d’aménagement de la zone 1AU, 

ne remet pas cause les orientations du PADD. 

 

Enfin, la correction des erreurs matérielles est sans incidences sur la cohérence des OAP 

avec le PADD. 
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6. POINT N°3 : ZONAGE-REPORT d’UN POINT DE LA MODIFICATION N°2  

 

 Objet et motivation 

 

Un des objectifs de la modification n°2 du PLU approuvée en date 01/04/2019, était 

d’assortir aux immeubles de l’hostellerie Reeb et de l’hôtel restaurant du Cerf des 

dispositions réglementaires visant à maintenir leur destination initiale, à savoir 

l’hébergement hôtelier et la restauration. Pour ce faire, ces dispositions devaient être 

reportées dans le règlement écrit mais les constructions concernées devaient aussi être 

repérées sur le plan de zonage du PLU.  

A l’approbation de la modification n°2, seul un extrait du plan de zonage modifié figurait 

dans le dossier ; le plan entier n’avait pas été actualisé. 

 

La commune souhaite par le biais de la modification corriger cette oubli.  

 

 Pièces du PLU modifiées 

 

Le plan de règlement est modifié comme suit : 

 
Extrait du plan de règlement en vigueur 

 
 

Extrait du plan de règlement actualisé suite à la modification n°2 du PLU 

 

 
 

 
 

UA UC 
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 Incidences sur l’environnement 

 

La consolidation du plan de zonage n’a pas d’incidences sur l’environnement 

 

 Articulation avec le PADD 

 

L’articulation avec le PADD avait été justifiée dans le cadre de la modification n°2 du PLU. 
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7. POINT N°4 : SUPPRESSION DES EMPLACEMENTS RESERVÉS N°A1 ET 

N°A4  

 

 Objet et motivation 

 

ll est proposé de supprimer les emplacements réservés n°1 et 4, les travaux/projets 

justifiant ces emplacements réservés ayant été réalisés par la Collectivité européenne 

d’Alsace, anciennement Conseil Général 67 (A1), et par la commune (A4). 

 

L’emplacement réservé n°A1 portait sur les aménagements liés au TSPO. Les terrains 

concernés par l’emplacement réservé ont été acquis par la Collectivité européenne d’Alsace 

et les aménagements ont été achevés. 

 

L’emplacement réservé n°A4 portait sur l’aménagement d’un parking relais pour le TSPO. 

Le parking a été réalisé par la commune. 

 

Localisation plan de zonage 

 

Photographie aérienne 

(extrait google map) 

 
 

 

 Pièces du PLU modifiées 

 

Ce point de modification conduit à adapter les pièces suivantes du PLU : 

- Les plans de règlement 

 

Les changements proposés sont exposés ci-dessous. 
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Extrait du plan de règlement en vigueur Extrait du plan de règlement après modification 

du PLU 

 
 

 
 

Extrait du plan de règlement en vigueur 

 
 

Extrait du plan de règlement après modification du PLU 

 

 

- La liste des emplacements réservés figurant sur les plans de règlement 

 

 
  

UXa 

UC 
UC 

UXa 



 

PLU de Marlenheim 

Modification n°3 - Notice de présentation  28/11/2022 

23 

8. POINT N°5 : ZONE UX - PRECISION DE LA REGLE RELATIVE AUX 

LOGEMENTS DE FONCTION À L’ARTICLE 2 UX 

 

 Objet et motivation 

 

La commune souhaite renforcer les règles du PLU en zone UX en autorisant les logements 

de fonction dans les secteurs dédiés à l’activité. 

Le PLU autorise la construction de logement sous conditions dans les secteurs de zone UXa, 

UXb, UXc, UXe, UXf de la façon suivante :  

 

« Les nouvelles constructions à usage d’habitation (changement de vocation vers de 

l’habitat exclu) et leurs dépendances sont autorisées, à raison d’un seul logement par 

établissement et à condition  

 qu’il s’agisse d’un logement de fonction ou de gardiennage pour des 

personnels dont la présence permanente sur place est indispensable,  

 que ce logement soit réalisé au moment ou après la construction du bâtiment 

à usage d’activités,  

 que ce logement et ses dépendances soient intégrés au volume du bâtiment 

d’activités lorsque la sécurité le permet. » 

 

Pour préserver la vocation première des secteurs d’activité et éviter qu’ils ne deviennent à 

terme des zones résidentielles, la commune souhaite inscrire de nouvelles dispositions 

réglementaires à l’article 2UX du règlement du PLU : limiter le nombre de logement à un 

logement par unité foncière ; interdire les piscines ; limiter le nombre d’annexes à la 

construction principale ; limiter la surface de plancher de l’habitation principale et de son 

annexe.  

 

 

 Pièces du PLU modifiées 

 

Ce point de modification conduit à adapter les pièces suivantes du PLU : 

- Le règlement écrit dans les secteurs UXa, UXb, UXc, UXe, UXf. 

 

Les changements proposés sont exposés ci-dessous. 

 

Extrait du règlement en vigueur Extrait du règlement après modification du PLU 

Dans les secteurs UXa, UXb, UXc, UXe, UXf, remplacement de la 

mention suivante : 

 

ARTICLE 2 UX - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES 

SOUS CONDITIONS 

(…) 

2. Les nouvelles constructions à usage d’habitation 

(changement de vocation vers de l’habitat exclu) et leurs 

dépendances, à raison d’un seul logement par établissement et 

à condition : 

. qu’il s’agisse d’un logement de fonction ou de 

gardiennage pour des personnels dont la présence 

permanente sur place est indispensable, 

. que ce logement soit réalisé au moment ou après la 

construction du bâtiment à usage d’activités, 

Dans les secteurs UXa, UXb, UXc, UXe, UXf, nouvelles conditions 

autorisant les logements de fonction :  

 

ARTICLE 2 UX - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL ADMISES 

SOUS CONDITIONS 

(…) 

2. les logements à condition qu’il s’agisse de logements de 

fonction, de gardiennage ou de service, dans la limite d’un seul 

logement par unité foncière et aux conditions cumulatives 

suivantes : 

. Qu’ils soient liés et nécessaires aux occupations et 

utilisations du sol autorisées dans la zone ;  

. Que la construction du logement autorisé soit réalisée 

postérieurement ou simultanément à celle du bâtiment 

principal d’activité ;  
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 . que ce logement et ses dépendances soient intégrés au 

volume du bâtiment d’activités lorsque la sécurité le 

permet. 

 

. Que le logement autorisé soit intégré au volume du 

bâtiment principal d’activité ; 

. Que la surface de plancher du logement n’excède pas 

110 m², extensions et annexes comprises. Les seules 

annexes autorisées sont les garages liés au 

stationnement des véhicules et les abris de jardin, dans la 

limite de 20m² maximum par annexe. Les piscines ne sont 

pas autorisées, à l’exception des modèles d’exposition en 

lien avec l’activité existante. 

 

 Incidences sur l’environnement 

 

Ce point de modification n’a pas d’incidences sur l’environnement et sur le paysage urbain. 

 

 Articulation avec le PADD 

 

Ce point ne va pas à l’encontre du PADD, puisqu’il porte sur le renforcement d’une règle 

déjà existante à l’élaboration du PLU pour laquelle l’articulation avec le PADD avait été 

justifiée. 
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9. TABLEAU DE SYNTHESE DE LA SUPERFICIE DES ZONES DU PLU 

 

Suite à la présente modification, le tableau de synthèse de la superficie des zones du PLU 

est actualisé comme suit : 

 

Dénomination des 
zones 

 Superficie en 
ha 

 En % / au ban 
communal 

UA 32.7 2.3 

UB 19.8 1.4 

UC 68.8 4.9 

UL 8.7 0.6 

UXa 72.8 5.2 

UXb 3.6 0.3 

UXc 2.4 0.2 

UXd 4.1 0.3 

UXe 4.1 0.3 

UXf 

TOTAL UX 

0.3 

87,3 

0.02 

6.2 

TOTAL DES ZONES 
URBAINES 

217.3 15.6 

1AU 8.1 0.6 

2AU 2.9  

2AUx 5.9 0.2 

TOTAL 2AU 8.8  

TOTAL DES ZONES 
A URBANISER 

16.9 1.2 

A 833.9 59.8 

Ac  41.6  3 

TOTAL DES ZONES 
AGRICOLES 

875.5 62.8 

N 269.9 19.3 

Nd 3.1 0.2 
Nh 2.8 0.2 

Nh1 0.6 0.1 
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Nt 8.6 0.6 

Nx 0.3 0.02 

TOTAL DES ZONES 
NATURELLES 

285.3 20.4 
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10. ANNEXES  
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