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NOTE DE PRESENTATION ET AUTEURS DE L'ETUDE
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1. CONTEXTE DU PROJET

Le projet du Lot Sud s'inscrit dans le cadre du programme global d’aménagement de la Zone
d’Aménagement Concerté (ZAC) de la Zone Commerciale Nord (ZCN) localisée sur les bans des
municipalités de Lampertheim, Mundolsheim, Reichstett et Vendenheim.

Ce programme d’aménagement consiste en une démarche de restructuration et d'urbanisation de la Zone
Commerciale Nord, une des plus grandes zones commerciales francaises, afin de répondre a ses difficultés
importantes de fonctionnement nées de l|'absence de planification d'ensemble (caractéristiques urbaines,
juxtaposition d’espaces monofonctionnels sans cohérence, inadaptation du réseau viaire). L'objectif de ce
programme est également de mettre en valeur les nombreux atouts de la zone : accessibilité routiére optimale,
emprise fonciére importante, rayonnement commercial, atouts paysagers.

La procédure de création de la ZAC a été menée par I'Eurométropole de Strasbourg. Un dossier de création de ZAC
a été adopté par délibération du Conseil de Communauté du 20 décembre 2013 et une déclaration d'utilité
publique par arrété préfectoral du 5 novembre 2013. Le portage opérationnel de I'opération a été confié a un
aménageur : la société ZCN Aménagement, filiale de la société champenoise Frey.

L'opération de réaménagement urbain et commercial telle que présentée dans le dossier de réalisation de ZAC dont
I'approbation est programmée lors du Conseil de I'Eurométropole de juin 2016, est fondé sur une solution basée
sur certains principes clés :

e optimisation et structuration des flux (commerciaux et de desserte) de la Zone Commerciale Nord ;

e optimisation du stationnement et favoriser les déplacements doux ;

e création d'un environnement urbain de qualité associant espaces publics, espaces commerciaux et
paysagers ;

e des espaces verts en relation au canal et considérés comme éléments structurant la zone ;
e |'unité de la Zone Commerciale Nord entre zone nouvelle et zone requalifiée ;
¢ la mixité fonctionnelle et la mutabilité des espaces ;

e création d'une polarité commerciale au sud de la ZCN d’environ 65 000m2 de surface de
plancher.

Porté par la société IF ZCN Investissement et ZCN Aménagement, le projet d'aménagement du Lot Sud
consiste a mettre en ceuvre cette polarité commerciale dans le respect des principes précédents.

Le projet se situe a environ 10 km au nord de la ville de Strasbourg, sur les bans des municipalités de
Mundolsheim, Reichstett et Vendenheim. La parcelle est délimitée par les voies de communication suivantes :
e au Nord par le Boulevard des Enseignes, futur axe structurant de desserte de la Zone Commerciale Nord ;

e al’Est par le canal de la Marne au Rhin et I'Autoroute A4 ;
e au Sud et a I'Ouest par la RD63 et I'embranchement de I'échangeur n°49.

Le projet a pour objectif de tirer le meilleur parti de sa situation de premier choix et de renouer le site avec le
paysage de la zone, la proximité avec le canal afin d'offrir une porte d'entrée qualitative a I'agglomération
strasbourgeoise.
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Figure 2 : Plan de situation du Lot Sud
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2. CONTEXTE REGLEMENTAIRE

L'opération du Lot Sud crée une surface de plancher supérieure a 40 000 m2 et s'inscrit sur le territoire de
communes dotée d'un Plan Local d'Urbanisme (PLU) ou d'un document d'urbanisme en tenant lieu (Plan
d’Occupation des Sols - POS) n‘ayant pas fait I'objet d’'une évaluation environnementale. Ainsi, au regard du 36° de
I'annexe a l'article R122-2 du Code de I'environnement, le projet d’aménagement du Lot Sud est soumis a
étude d'impact.

Conformément a l'article R122-5 du Code de I'Environnement, I'étude d'impact présente :
e une description du projet comportant des informations relatives a sa conception et a ses dimensions, y
compris, en particulier, une description des caractéristiques physiques de I'ensemble du projet et des
exigences technigues en matiere d'utilisation du sol lors des phases de construction et de fonctionnement ;

e une analyse de I'état initial de la zone et des milieux susceptibles d'étre affectés par le projet, portant
notamment sur la population, la faune et la flore, les habitats naturels, les sites et paysages, les biens
matériels, les continuités écologiques, les équilibres biologiques, les facteurs climatiques, le patrimoine
culturel et archéologique, le sol, I'eau, I'air, le bruit, les espaces naturels, agricoles, forestiers, maritimes ou
de loisirs, ainsi que les interrelations entre ces éléments ;

e une analyse des effets négatifs et positifs, directs et indirects, temporaires (y compris pendant la
phase des travaux) et permanents, a court, moyen et long terme, du projet sur I'environnement,
en particulier sur les éléments énumérés précédemment (analyse de I'état initial) et sur la consommation
énergétique, la commodité du voisinage (bruits, vibrations, odeurs, émissions lumineuses), I'hygiéne, la
santé, la sécurité, la salubrité publique, ainsi que I'addition et I'interaction de ces effets entre eux ;

e une analyse des effets cumulés du projet avec d'autres projets connus ;

e une esquisse des principales solutions de substitution examinées par le pétitionnaire et les raisons
pour lesquelles, eu égard aux effets sur I'environnement ou la santé humaine, le projet présenté a été
retenu ;

¢ les éléments permettant d’apprécier la compatibilité du projet avec I'affectation des sols définie
par le document d’urbanisme opposable ;

¢ les mesures prévues par le pétitionnaire pour :

o éviter les effets négatifs notables du projet sur I'environnement ou la santé humaine et réduire les effets
n‘ayant pu étre évités ;

o compenser, lorsque cela est possible, les effets négatifs notables du projet sur I'environnement ou la
santé humaine qui n‘ont pu étre ni évités ni suffisamment réduits.

La description de ces mesures doit étre accompagnée de l'estimation des dépenses correspondantes, de
I'exposé des effets attendus de ces mesures ainsi que d'une présentation des principales modalités de suivi
de ces mesures et du suivi de leurs effets.

e une présentation des méthodes utilisées pour établir I'état initial et évaluer les effets du projet sur
I'environnement et, lorsque plusieurs méthodes sont disponibles, une explication des raisons ayant conduit
au choix opéré ;

e une description des difficultés éventuelles, de nature technique ou scientifique, rencontrées par le
maitre d’ouvrage pour réaliser I'étude ;

¢ les noms et qualités précises et complétes du ou des auteurs de I'étude d'impact et des études qui
ont contribué a sa réalisation.

Afin de faciliter la prise de connaissance par le public des informations qu'elle contient, I'étude d'impact est
précédée d'un résumé non technique.
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3. NOTION DE PROGRAMME DE TRAVAUX ET D'UNITE FONCTIONNELLE

L'article L122-1 du Code de I'environnement précise la notion de programme de travaux et d’unité fonctionnelle :

« Les projets de travaux, d'ouvrages ou d'aménagements publics et privés qui, par leur nature, leurs dimensions
ou leur localisation sont susceptibles d'avoir des incidences notables sur l'environnement ou la santé humaine sont
précédeés d'une étude d'impact. [...].

Lorsque ces projets concourent a la réalisation d'un méme programme de travaux, d'aménagements
ou d'ouvrages et lorsque ces projets sont réalisés de maniére simultanée, I'étude d'impact doit porter
sur I'ensemble du programme. Lorsque la réalisation est échelonnée dans le temps, I'étude d'impact de chacun
des projets doit comporter une appréciation des impacts de 'ensemble du programme. [...]

Un programme de travaux, daménagements ou d'ouvrages est constitué par des projets de travaux, d'ouvrages et
daménagements réalisés par un ou plusieurs maitres d'ouvrage et constituant une unité fonctionnelle. »

Le projet d'aménagement du Lot Sud s'inscrit dans le programme de restructuration de la Zone Commerciale Nord,
constituant une unité fonctionnelle. Le présent dossier porte donc non seulement sur le projet
d’aménagement du lot Sud mais d’'une maniére plus large sur l'unité fonctionnelle du programme de
restructuration de la Zone Commerciale Nord. Ce programme a fait I'objet d’une étude d'impact, dans le
cadre du dossier de création de ZAC, complétée au stade réalisation de ZAC. Les éléments associés a ce
programme (caractéristiques du projet, impacts attendus, mesures d'évitement, de réduction et de compensation
associées,...) sont ainsi repris de maniére synthétique dans le cadre du présent dossier.

4. MAITRE D'OUVRAGE ET AUTEUR DES ETUDES

Le projet d’'aménagement du Lot Sud est réalisé sous la maitrise d’ouvrage de :
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IF ZCN Investissement SAS ZCN Aménagement
Parc d'affaires TGV Reims-Bezannes Parc d'affaires TGV Reims-Bezannes
1 Rue René Cassin 1 Rue René Cassin
51430 BEZANNES 51430 BEZANNES

La rédaction du complément a I'étude d'impact a été confiée a :

INGEROP

lnventons oleinain

Ingérop Conseil et Ingénierie
Agence de Strasbourg
1 rue du Parc - BP 21011
67031 Oberhausbergen Cedex

Elle a été plus particulierement conduite par M. Sylvain GENTILE, chargé d'études en environnement. Pour
I'élaboration de cette étude d'impact, la société INGEROP s'est particulierement appuyée sur les études de
conception réalisées dans le cadre du groupement de maitrise d’ceuvre dont elle est cotraitante et composé des
sociétés :

Mandataire : Cotraitant :

L35

L35 Arquitectos Acte 2 Paysage
10 Passage Lhomme 23 rue de Grendelbruch
26 Rue de Charonne 67210 Obernai

75011 Paris
L3O st




IF ZCN INVESTISSEMENT
Zone Commerciale Nord - Aménagement du Lot Sud

Etude d’impact environnemental / Page : 14

IF ZCN ZCN I_3 5 INGEROP

INVESTISSEMENT AMENAGEMENT fusesbonss deinsi




IF ZCN INVESTISSEMENT
Zone Commerciale Nord = Aménagement du Lot Sud

Etude d’'impact environnemental / Page : 15

RESUME NON TECHNIQUE
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1.

PREAMBULE

Le présent chapitre constitue le résumé de I'étude d'impact environnemental du projet d’aménagement du Lot Sud,
porté par la société IF ZCN Investissement et ZCN Aménagement. Ce projet s'inscrit dans le programme de
restructuration de la Zone Commerciale Nord.

Le présent résumé non technique n'a pas vocation a se substituer a I'étude d'impact dans son intégralité. Il n'a
pour seule ambition que de présenter de fagon synthétique et accessible au public non averti les éléments
essentiels et les conclusions de chacune des parties de I'étude d’impact qui constituent un enjeu par rapport a la
protection de I'environnement.

L'attention du lecteur est attirée sur le fait que ce document constitue une présentation et une synthése de I'étude
d’impact a laquelle il convient de se référer pour répondre a toute question particuliére.

2.

DESCRIPTION DU PROJET

2.1.

LE PROGRAMME D’AMENAGEMENT DE LA ZONE COMMERCIALE NORD

Pour répondre aux ambitions de transformation et de redynamisation de la Zone Commerciale Nord (ZCN), le
programme s'articule autour de quatre éléments structurants :

Les restructurations et extensions commerciales : trois nouvelles polarités commerciales viendront
compléter |'offre existante : une premiére au Nord de la ZCN en renouvellement, une seconde au centre en
renouvellement (Lot Centre), la derniere au Sud en extension (Lot Sud). En complément du centre
commercial Cora, elles ont vocation a devenir les moteurs de la zone commerciale. L'opération prévoit
également l'accompagnement de la restructuration des commerces existants de la zone.

Une nouvelle voie circulaire accessible depuis la RD63 désengorgera les carrefours de la zone et
notamment ceux de la RD263 et de la RD64. Ce Boulevard des Enseignes a vocation a desservir I'ensemble
de la zone commerciale et a devenir sa vitrine. Les locaux commerciaux donnant sur le boulevard pourront y
ouvrir leur facade.

Des cheminements piétons et accessibles aux modes doux seront aménagés de facon a créer un
véritable réseau permettant de parcourir la zone commerciale en toute sécurité et d’offrir un caractére plus
urbain.

En lien avec le contexte agricole du site, I’Agro-Parc offrira un espace de respiration et de récréation en
plein cceur de la ZCN. Nouvelle destination du site (équipement sous gestion privée), il apporte de la mixité
et un espace libre de qualité pour I'ensemble du secteur.

Le lien avec les secteurs résidentiels riverains sera traité de maniére a créer une véritable transition urbaine avec la
zone commerciale :

En interface avec le lotissement des Perdrix au Nord, le renouvellement du secteur permettra
I'aménagement d’'un quartier a dominante d’habitat, qui accueillera majoritairement du petit habitat
collectif et de I'habitat individuel ainsi que quelques unités commerciales ; la transition avec le secteur
résidentiel existant de Vendenheim s’opérera a I'aide d'aménagements paysagers de qualité.

Au Sud-Ouest, le secteur Actinord accueillera principalement du commerce dans un souci d’augmenter
I'attractivité du secteur Sud-Ouest dans la zone commerciale. La transition avec le secteur résidentiel de
Mundolsheim s‘opérera a l'aide daménagements paysagers de qualité, coupure végétale également
programmé au document d’urbanisme en vigueur.
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Les études opérationnelles ont également permis de préciser :

la gestion des mobilités douces : des parcours réservés aux cyclistes et aux piétons offriront un maillage
complet de la zone. Ils permettront de relier les différentes polarités entre elles ainsi qu’avec les quartiers
résidentiels proches, les gares de Vendenheim et de Mundolsheim et la voie verte du canal ;

I'armature paysageére : De grandes continuités paysagéres seront mises en ceuvre sur l'espace public et
sur les parcelles privées d’Est en Ouest et du Nord au Sud. Elles permettront de rétablir les continuités
disparues avec la Trame Verte et de renforcer le dialogue avec le canal a I'Est du site et le paysage agricole
alentour ;

les principes d’assainissement des eaux pluviales : des ouvrages de rétention seront mis en ceuvre au
niveau des secteurs restructurés ou d’extension. Chacun de ces ouvrages permettra de réguler les débits des
eaux pluviales, d'isoler une éventuelle pollution accidentelle et de traiter les eaux chargées en matieres en

suspension et autres polluants.
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Figure 3 : Principes daménagement de la ZAC de la Zone Commerciale Nord
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2.2. LEPROJET D'AMENAGEMENT DU LOT Sub

Cet ensemble commercial, de restauration et de loisirs est concu comme un lieu de vie rythmé par des lieux de
rencontre, d’échanges et de partages. Le programme béti sera composé de :
o 8 batiments se distribuant au Sud de la parcelle, d'Ouest en Est, avec des locomotives commerciales
aux extrémités du projet.

o des restaurants mis en ceuvre dans le prolongement de cet alignement.
o un batiment indépendant en entrée de parcelle afin de marquer I'entrée du parc commercial.

Un étagement des hauteurs donnera a tous les commerces I'assurance d'étre vus de loin et assurera la transition
progressive entre le bati et le parking planté. Le traitement architectural respectera les codes communs aux
opérations de constructions neuves de la Zone Commerciale Nord : présence d'auvents et emploi du bois et du
métal.

Les espaces de vie seront congus comme des espaces urbains avec des ambiances variées, connues des visiteurs
par leur typologie (rue, place,...), bien que spécifiques a ce projet commercial :
e une grande rue piétonne, reliant les locomotives commerciales situées aux extrémités du projet ;

e des places situées au niveau des articulations localisées entre les différents univers et les axes piétonniers
Nord-Sud de la ZCN ;

e le plan d’eau, lieu de loisirs et de rencontres ;
e les terrasses des restaurants, orientées vers le Sud et vers le plan d'eau.

Les accés au Lot Sud se feront par I'intermédiaire de deux carrefours giratoires aménagés sur le Boulevard
des Enseignes. Le parc de stationnement est organisé en 2 niveaux :

e Un parking extérieur et paysager de 1772 places offrira un acces de plain-pied vers le mail commercial
et le plan d'eau. Les allées seront généreusement plantées pour en faire des espaces paysagers, loin de
Iimage habituelle que I'on peut se faire des parkings des zones commerciales. Les cheminements piétons et
vélos se feront par de larges allées plantées qui guideront le visiteur vers le mail commercial.

¢ Un parking souterrain proposera 443 places de stationnement. Des ouvertures dans la dalle permettront
de planter des arbres de grande taille en pleine terre, tout en créant des puits de lumiére dans le sous-sol.
Cette composition participera au rythme singulier du parking supérieur.

Les aires de livraison pour poids lourds seront reléguées a l'arriere des batiments. Des voies de circulation
dédiée aux poids lourds seront mises en ceuvre de fagon a ce qu'elles ne croisent pas les aires de
stationnement pour véhicules légers.

Au Nord, sera réalisé un parc a vocation écologique d’environ 4 ha ouvert au public : I’Agro-Parc récréatif. Sa
gestion sera privée et I'entretien a la charge du gestionnaire de I’Agro-Parc productif, situé a I'Ouest du Boulevard
des Enseignes (non compris dans les emprises du Lot Sud). Des fonctions a vocation de loisirs (parcours
ludiques...), de détente et pédagogique (zone d'informations, nichoirs a oiseaux, prairie naturelle...) y seront
développées. La parcelle sera composée de plusieurs surfaces a intérét écologique (zone humides, reperes de
lézards,...). Le projet d’Agro-Parc tirera également parti des mesures environnementales induites par la
restructuration de I'ensemble de la ZCN et proposera de les mettre en valeur.
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3. ANALYSE DE L'ETAT INITIAL DU SITE ET DE SON ENVIRONNEMENT

Les paragraphes suivants synthétisent les principales caractéristiques environnementales de la zone d'étude et les > QUALITE DE L'AIR

enjeux vis-a-vis du projet. Ils sont hiérarchisés de la maniére suivante :

|:| Enjeu nul |:| Enjeu faible E Enjeu moyen ! Enjeu fort

3.1. MILIEU PHYSIQUE

> RELIEF ET TOPOGRAPHIE

La zone d'étude se caractérise par un relief globalement plat avec quelques dénivellations liées
aux routes et a la voie ferrée. Le site ne présente donc pas d’enjeu particulier vis-a-vis du relief.

> CONTEXTE GEOLOGIQUE

La géologie locale se caractérise par une succession de couches sédimentaires relativement
épaisses représentative du sous-sol de la Plaine d’Alsace. Les couches superficielles sont
susceptibles de présenter des caractéristiques contraignantes vis-a-vis du projet urbain
nécessitant ainsi le traitement des sols en place ou leur remplacement par des matériaux
extérieurs en provenance des carriéres proches.

» EAUX SOUTERRAINES

Ay

La nappe d'Alsace a été mise en évidence a faible profondeur (entre 5m a I'Est et 15m a
I'Ouest).

Elle est en partie protégée par les terrains superficiels peu perméables (notamment au Sud ou ils
sont plus épais). Sa vulnérabilité naturelle varie ainsi de moyenne au Nord a faible au Sud.

La forte exploitation de cette nappe sur le site, que ce soit pour l'eau potable (forages de
Lampertheim) ou d'autres usages, la rend particulierement sensible. La préservation de la
qualité des eaux de cette nappe constitue ainsi un enjeu particulier du projet.

> EAUX SUPERFICIELLES

La zone d'étude est longée a I'Est par le Canal de la Marne au Rhin. Des cours d'eau sont
également situés dans son environnement proche : le Neubaechel au Nord (qui afflue ensuite
dans le Landgraben) et la Souffel au Sud. Ces deux derniers cours d’eau présentent une qualité
particulierement dégradée. Malgré son caractére artificiel, le canal de la Marne au Rhin présente
des eaux de meilleure qualité. Le projet devra prendre garde a ne pas dégrader davantage la
qualité des eaux superficielles, notamment dans le cadre de la gestion des eaux pluviales.

> RISQUES NATURELS

La zone d'étude n’est pas concernée par le risque d’inondation et est peu exposé aux risques de
coulées d’eaux boueuses. Les enjeux en termes de risques naturels sont essentiellement liés au
phénoméne de retrait-gonflement des argiles (aléa faible a moyen) et a la sismicité jugée
modérée sur le site. Leur prise en compte peut amener a adopter des dispositions constructives
spécifiques dans le cadre du projet.

> CLIMAT

La région de Strasbourg présente un climat semi-continental qui se caractérise par une forte
amplitude thermique saisonniére (températures élevées en été et basses en hiver). Les
précipitations sont inférieures a la moyenne nationale. Les vents sont majoritairement orientés
selon une direction Nord-Sud. Méme si le projet ne présente pas de sensibilité particuliére vis-a-
vis du climat, il devra étre concu de maniére adaptée au contexte climatique local.
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Les émissions de polluants atmosphériques au sein de la zone d’étude sont essentiellement liées
aux transports routiers et au secteur résidentiel. Les axes routiers qui parcourent la Zone
Commerciale Nord (A4, RD263, RD63, RD64) sont ainsi particulierement concernés. La proximité
de I'agglomération strasbourgeoise constitue également une source de pollution diffuse notable
(chauffage urbain notamment). La sensibilité actuelle de la zone reste toutefois relativement
faible compte tenu de I'éloignement des sites sensibles (établissements scolaires, de petite
enfance, de santé, d’accueil des personnes agées et équipements sportifs).

La surveillance de la qualité de l'air au sein de l'agglomération strasbourgeoise montre des
dégradations vis-a-vis de certains polluants tels que le dioxyde d‘azote, les particules en
suspension et I'ozone. Les mesures réalisées au sein de la zone d'étude laissent toutefois
présager un respect des seuils réglementaires annuels pour le dioxyde d'azote et le benzéne
(hormis dans certaines situations de proximité du trafic).

Le projet doit donc porter une certaine attention a la qualité de I'air et notamment aux émissions
liées a la circulation automobile. Il doit également veiller a ne pas exposer davantage la
population aux effets des polluants atmosphériques.

3.2. MILIEU NATUREL

» MILIEUX NATURELS REMARQUABLES

La zone d'étude n’est concernée par aucun milieu naturel remarquable. Les zonages les plus
proches sont situés a environ 1,5 km du site (ZNIEFF de type I, ex-réserve naturelle régionale
Ballastieres de la CRR de Reichstett). Les deux sites Natura 2000 (ZPS et ZSC) les plus proches
sont situés a prés de 6 km de la zone d'étude et concernent la Vallée du Rhin.

> HABITATS BIOLOGIQUES

La zone d'étude est majoritairement occupée par des zones artificialisées et des étendues
agricoles intensivement exploitées ; les enjeux concernant les habitats biologiques sont donc
relativement faibles. Les enjeux les plus forts correspondent aux bosquets relictuels ainsi qu’a
une roseliére en bordure du canal de la Marne au Rhin. L'enjeu du projet porte donc sur leur
prise en compte.

> FLORE

Aucune espéce végétale remarquable n‘a été identifiée au sein de la zone d'étude. 1l n'y a donc
pas d’enjeu vis-a-vis de la flore.

> ZONE HUMIDES

Les abords du canal de la Marne au Rhin sont inventoriés comme zone a dominante humide par
la cartographie de référence de signalement des zones humides en Alsace. Les investigations de
terrain ont en effet identifiés une bande de zone humide dans ce secteur. Une seconde zone
humide a également été identifiée dans le bassin de rétention des eaux pluviales a I'Est de la
zone d'étude. L'enjeu du projet porte donc sur la prise en compte de ces milieux humides.
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> OISEAUX

Une trentaine d'especes d'oiseaux a été observée au sein de la zone d'étude. Il sagit
essentiellement d'espéces ubiquistes (qui ne privilégient aucun milieu) ou inféodées aux milieux
boisés ou buissonants. Les enjeux vis-a-vis des oiseaux concernent la prise en compte des
individus d’especes protégées ainsi que de leurs habitats de reproduction et de repos (bosquets,
roseliere).

» MAMMIFERES TERRESTRES

Les investigations ont montré que le site est fréquenté par quatre espéces communes et non
protégées. L'association des milieux urbanisés et agricoles intensivement exploités reste peu
attractive pour les mammiféres terrestres.

» CHAUVES-SOURIS

Quatre especes communes de chauves-souris ont été identifiées au sein de la zone d'étude.
Aucun gite arboricole n‘a été identifié ; elles utilisent donc la zone d’étude, et notamment le
canal de la Marne au Rhin, comme zone de chasse. Les enjeux vis-a-vis des chauves-souris
portent donc sur la préservation des abords du canal, qui sont également utilisés comme
corridor de déplacement.

» AMPHIBIENS

Aucune espéce damphibiens n’a été identifiée au sein de la zone d'étude. Les milieux en place
ne sont, d’ailleurs, pas favorables a leur présence.

> REPTILES

Le Lézard des murailles, espece commune mais protégée, a été identifié dans les espaces de
friche de la zone d'étude. Les individus de cette espéce ainsi que leurs habitats de reproduction
et de repos (friches) sont donc a préserver. Les milieux en place sont, par contre, peu favorables
aux autres especes remarquables répertoriées dans la bibliographie.

> INSECTES

La zone d’étude connait une trés faible diversité en insectes. Aucune des espéces contactées
n‘est protégée et elles sont, pour la plupart, communes. Trois espéces remarquables de criquets
ont tout de méme été observées dans les zones de friche mais leur patrimonialité reste faible.

> CONTINUITES ECOLOGIQUES

La zone d'étude se situe en dehors des corridors écologiques régionaux, qu'ils soient a préserver
(fonctionnels) ou a remettre en bon état (fonctionnalité altérée). Il ne se situe pas non plus au
droit des réservoirs de biodiversité. Le canal de la Marne au Rhin constitue par contre un
corridor de déplacement a I'échelle locale. A l'inverse, les nombreuses autres infrastructures de
transport présentes sur le site (autoroute A4, voie ferrée, RD263,...) constituent des obstacles
aux déplacements de la faune.
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3.3. MILIEU HUMAIN

> OCCUPATION DES SOLS

L'occupation des sols est particulierement marquée par les activités (commerciales notamment)
et les espaces agricoles (Sud-Est). Ces derniers s'étendent au-dela des voies de communications
qui constituent des ruptures franches. Au Nord et au Sud, la transition s‘opére de fagon moins
marquée vers les zones pavillonnaires de Vendenheim et de Mundolsheim/Lampertheim.

> CONTEXTE DEMOGRAPHIQUE

Aprés une forte augmentation jusqu'au début des années 2000, la dynamique démographique
des communes riveraines de la ZCN est en perte de vitesse. A I'échelle de I'agglomération
strasbourgeoise, la population continue d‘augmenter malgré un ralentissement ces derniéres
années.

> LOGEMENT ET HABITAT

Afin de satisfaire la demande des ménages, le nombre de logements demeure en constante
augmentation sur les communes riveraines de la ZCN. Aucun logement n’est recensé au sein de
la zone d'étude. Deux secteurs résidentiels sont toutefois présents a proximité au Nord
(Vendenheim) et au Sud (Mundolsheim).

> POPULATION ACTIVE ET EMPLOI

Les caractéristiques de I'emploi local illustrent I'économie relativement dynamique des
communes riveraines de la ZCN au sein de I'agglomération strasbourgeoise, malgré un recul
notable ces derniéres années. Les activités tertiaires marchandes sont nettement dominantes
dans I'emploi local (plus de 60%). Génératrice du quart des emplois des 4 communes, la Zone
Commerciale Nord contribue substantiellement a ces états de fait.

> ACTIVITE COMMERCIALE

La Zone Commerciale Nord bénéficie globalement d’'un emplacement de premier ordre en termes
de visibilité et d'accessibilité routiére. Elle est toutefois pénalisée par la congestion de ses axes
de desserte et un confort d’achat médiocre et doit faire face a la concurrence de polarités plus
petites qui présentent des avantages de proximité et de dessertes par les transports en
commun. De plus, lattractivité de la zone est essentiellement centrée sur Cora et les
emplacements proches ; le reste de la zone est quant a lui pénalisé en termes d’accessibilité, de
visibilité et d'éloignement des locomotives commerciales. La mutation de la zone vers un
aménagement commercial équilibré en termes d'accessibilité et de cohérence commerciale
constitue ainsi un des principaux enjeux du projet.

> ACTIVITE AGRICOLE

La zone détude est marquée par les activités agricoles en termes d’occupation des sols.
13 exploitants y exploitent 44 ha de surfaces agricoles essentiellement tournées vers les grandes
cultures (mais, blé).
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> ORGANISATION URBAINE DE LA ZONE

La Zone Commerciale Nord s'est créée a partir de limplantation de grosses enseignes
commerciales et les enseignes suivantes se sont installées sans vision d’ensemble. I en résulte
une organisation urbaine sans réelle cohérence. Dans I'ensemble de faible qualité architecturale,
le bati est en outre implanté avec un important recul par rapport a la route. Il en résulte un
faible rapport a la rue des batiments commerciaux, un rapport stationnement/vitrine
commerciale désuet et un fort taux d'imperméabilisation. Le projet doit donc s'inscrire dans un
aménagement urbain de qualité et cohérent avec le reste de la Zone Commerciale Nord.

> EQUIPEMENTS PUBLICS ET SERVICES

Les communes riveraines de la ZCN sont globalement bien dotées en équipements publics.
Aucun n’est toutefois situé dans la zone d’étude.

> DESSERTE ROUTIERE

La structure viaire de la zone d'étude s‘articule autour de la RD64, de la RD63 et surtout de la
RD263 qui en constitue I'axe structurant. Toutefois, la multiplication des dessertes internes
induit des parcours complexes et rend le schéma viaire peu lisible.

Compte tenu de lattrait de la zone mais également d'une part significative de transit
(notamment en semaine), ces axes supportent des trafics particulierement importants
(notamment la RD263 et la RD63. Les déplacements internes représentent par ailleurs plus du
tiers des échanges au sein de la zone.

Le projet doit donc contribuer a améliorer la lisibilité du schéma viaire sur la zone, concourir a
mieux répartir les trafics et limiter les déplacements internes.

> DESSERTE PAR LES TRANSPORTS EN COMMUN

L'offre en transports collectifs (notamment en bus) est peu attractive, aussi bien en termes de
fréquence, d'itinéraires que d’accessibilité aux arréts/stations. Il en résulte une faible demande.
L'accessibilité au site en transports en commun est donc a développer.

» TRANSPORT FLUVIAL

Le canal de la Marne au Rhin longe la zone d'étude. De faible gabarit, cette voie navigable est
essentiellement vouée a la plaisance et connait un trafic de fret limité.

> DESSERTE EN MODES DOUX

Les aménagements pour les modes doux (cycles, marche a pied,...) sont quasiment absents au
sein de la zone d'étude. Les trottoirs quand ils existent ne sont pas aux normes d’accessibilité et
les traversées piétonnes sont rarement sécurisées malgré un fort trafic. Quant aux
aménagements cyclables, ils permettent d’accéder au site mais restent marginaux a l'intérieur
méme de la zone. La création d'infrastructures cyclables et piétons constitue un enjeu important
du projet.
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» RESEAUX

En lien avec sa situation a proximité d'une des principales agglomérations de France, la zone
d’étude est marquée par la présence de lignes électriques a haute tension et de canalisations
d’hydrocarbures. La présence de ces réseaux implique des contraintes en termes
d’aménagement du site.

Les eaux usées de la zone d'étude sont collectées par le réseau communautaire et dirigées vers
la station d’épuration de la Wantzenau. Les ruissellements sur les aires imperméabilisées du site
sont pris en charge par un réseau d'eaux pluviales dont les exutoires sont le Neubaechel (apres
passage par un bassin situé a I'Est du canal) et la Souffel.

La forte urbanisation du site explique également I'important maillage de réseau de distribution
(eau potable, distribution d’électricité et de gaz, télécommunications,...) dont il conviendra de
préserver la fonctionnalité.

> RISQUES TECHNOLOGIQUES

La zone d’étude est concernée par un risque industriel lié a la présence de la station-service de
Cora et des silos du Comptoir Agricole. Un périmétre de risque de 50m est instauré autour de
ces silos. La présence de trois sites Seveso seuil haut est également a prendre en compte bien
que la zone d'étude soit située a I'écart des zones de risque de ces établissements.

La zone d'étude est également concernée par le risque de transport de matieres dangereuses du
fait de la présence des canalisations d’hydrocarbures qui traversent le site d'Ouest en Est. Des
zones de danger sont ainsi instituées par les concessionnaires de ces réseaux (Trapil et SPSE)
afin de maitriser I'urbanisation a proximité.

> SOLS POLLUES

26 sites ayant connu des activités passées potentiellement polluantes ont été mis en évidence
au sein de la Zone Commerciale Nord. Deux anciennes décharges ont également été identifiées
sur des terrains construits laissant ainsi présager leur traitement. La présence potentielle de sols
pollués doit donc étre prise en considération avant tout aménagement du site.

> GESTION DES DECHETS

La collecte des déchets ménagers est assurée par I'Eurométropole de Strasbourg sur les
communes riveraines de la ZCN. Deux points d'apport volontaire sont par ailleurs mis en place
au sein de la zone d'étude afin d'assurer la collecte du tri sélectif des particuliers. Les entreprises
doivent quant a elle faire appel a des sociétés spécialisées.

> AMBIANCE ACOUSTIQUE

Les différentes infrastructures de transport situées dans la zone d'étude sont a l'origine
d’émissions sonores perceptibles sur la majeure partie du site, notamment de jour. La sensibilité
porte essentiellement sur les habitations et les établissements hoteliers situés le long de la
RD263 et de la voie ferrée Paris — Strasbourg. Non bati, le quart Sud-Est est également bien
exposé au bruit de l'autoroute A4 et de la RD63. La présence d'infrastructures bruyantes
implique par ailleurs des dispositions d‘isolation acoustique pour les constructions nouvelles a
usage d’habitation.
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> PATRIMOINE HISTORIQUE ET ARCHEOLOGIQUE

La Zone Commerciale Nord ne présente aucune sensibilité particuliere lié¢e aux monuments
historiques ou aux aires de protection du patrimoine culturel ou historique. Aucun site
archéologique n’est par ailleurs identifié au sein de la zone.

» TOURISME ET LOISIRS

Les communes riveraines de la ZCN sont globalement peu concernées par I'attraction touristique
liée a I'agglomération strasbourgeoise. Elles sont toutefois bien dotées en équipements hoteliers.
On dénombre 4 hotels au sein de la zone d'étude. Il convient également de signaler la présence
en limite Est de la zone du canal de la Marne au Rhin, essentiellement voué a la navigation de
plaisance, et de I'Eurovéloroute 5. La péche est également pratiquée dans ce canal.

3.4. PAYSAGE

La Zone Commerciale Nord apparait comme un ensemble urbain peu harmonieux dans le
paysage. Son agencement apparait globalement replié sur lui-méme en ignorant totalement la
proximité du canal et de la voie ferrée et un cadre naturel de qualité. La faible qualité
architecturale du bati dans son ensemble et I'omniprésence de la route dégrade fortement les
perceptions paysagéres internes. Les entrées de la zone sont par ailleurs peu traitées ou sans
transition avec le béti limitrophe. Le projet doit donc s'inscrire dans un programme visant a
améliorer le traitement paysager de la zone afin de Iui redonner une nouvelle image, plus
attractive et dynamique.

4. ANALYSE DES EFFETS SUR L'ENVIRONNEMENT DU PROGRAMME GLOBAL DE LA ZONE
COMMERCIALE NORD ET MESURES PRISES POUR EVITER, REDUIRE, COMPENSER CES EFFETS

Le présent paragraphe reprend de maniére synthétique les effets du programme global de restructuration de la
Zone Commerciale Nord présentés dans I'étude d'impact dédiée et les mesures proposées pour éviter, réduire ou
compenser ces effets.

4.1. EFFETS SUR LE MILIEU PHYSIQUE ET MESURES ASSOCIEES

> SOL ET SOUS-SOL

Le programme aura peu d'impact sur la topographie du site. Les contraintes géologiques pourront par contre
nécessiter la substitution par des matériaux de meilleure qualité et donc amener a la consommation des ressources
naturelles en matériaux. L'optimisation des mouvements de terre permettra de limiter ces impacts.

> EAUX SUPERFICIELLES ET SOUTERRAINES

Sur le plan quantitatif, les impacts sur les eaux souterraines (liés essentiellement aux besoins en eau potable de la
zone) resteront minimes et limités par les mesures d’utilisation économe de |'eau potable mises en ceuvre. De plus,
Le programme ne prévoit aucun rejet direct vers la nappe ni aucun prélévement depuis celle-ci.

Le programme entrainera par contre une augmentation des débits d’eaux pluviales. La mise en ceuvre de surfaces
perméables sera toutefois favorisée et des ouvrages de rétention seront réalisés afin d'écréter les débits de pointe.

Les impacts du chantier sur la qualité des eaux superficielles et souterraines resteront minimes compte tenu des
faibles quantités de polluants produites et du respect des précautions usuelles par les entreprises de travaux.
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Les impacts du programme en phase exploitation sera réduit par :
e les ouvrages de traitement des eaux pluviales permettant de garantir la bonne qualité des rejets vers les
cours d'eau proches ;

e la mise en ceuvre de la politique Zéro Pesticide qui permettra d'éviter tout impact lié a 'emploi de produits
phytosanitaires ;

e la collecte des eaux usées par le réseau d'assainissement de I'Eurométropole de Strasbourg permettant
d‘assurer leur traitement au niveau de la station d’épuration de La Wantzenau.

L'impact sanitaire sur les captages de Lampertheim peut étre considéré comme négligeable voire nul compte tenu
de la faible perméabilité des sols, de la programmation envisagée (commerces) et de la mise en ceuvre d'ouvrages
d’assainissement.

> RISQUES NATURELS

Le programme ne sera pas concerné par les risques d'inondation et de coulées de boues. Les études
géotechniques fines permettront d’assurer la prise en compte des aléas sismiques et de retrait-gonflement des
argiles dans la réalisation des constructions et des aménagements envisagés.

> CLIMAT

L'impact sur le climat se traduira notamment par les émissions directes ou indirectes de gaz a effet de serre, liées :
e a la circulation automobile ; ces émissions seront limitées par les mesures prises en faveur de la fluidification
et de I'apaisement du trafic et de la limitation de l'usage de la voiture.

e aux consommations énergétiques des batiments (chauffage, eau chaude sanitaire, ventilation, éclairage,
rafraichissement) ; les principes de maitrise de I"énergie mis en ceuvre dans le cadre de la conception du
programme et le développement éventuel des énergies renouvelables sur le site permettront de limiter
I'impact associé ;

Le programme sera également a l'origine de l'extension de lilot de chaleur strasbourgeois (élévation de
température localisée en milieu urbain par rapport aux zones rurales voisines). La conception de l'urbanisation du
programme permettra de limiter ces effets.

> QUALITE DE L'AIR

Les impacts sur la qualité de l'air seront essentiellement liés aux émissions du trafic routier, le programme
entrainant des modifications de voiries et des reports de trafic sur des axes adjacents. Des augmentations des
émissions de polluants atmosphériques par le trafic routier sont ainsi a prévoir pour la majeure partie des
polluants. Toutefois, ces évolutions d’émissions se répercuteront peu sur les concentrations et cela pour I'ensemble
des polluants.

A l'image des concentrations, I'impact sanitaire lié a la qualité de I'air restera modeste et essentiellement lié a la
pollution de fond, indépendante des émissions liées au programme. L'éloignement des habitations et des lieux
sensibles envisagées (créche, zones de loisirs) par rapport au Boulevard des Enseignes et a la zone de vigilance de
I'autoroute A4 permettra de limiter I'exposition de leurs occupants.

Le Lot Sud sera au final la zone la plus exposée du fait de sa proximité avec I'échangeur de Reichstett. Les enjeux
sanitaires liés a cette zone ont fait l'objet d'une analyse spécifique dans le cadre du programme du Lot Sud,
présentée dans le paragraphe 5.1.5.

Les effets temporaires des travaux sur la qualité de l'air (gaz d'échappement, poussiéres) resteront limités aux
abords du chantier et ne présenteront pas d’'impact sanitaire.
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4.2. EFFETS SUR LE MILIEU NATUREL ET MESURES ASSOCIEES

> HABITATS BIOLOGIQUES

Le site de la Zone Commerciale Nord étant essentiellement constitué d’habitats biologiques de faible valeur
écologique (cultures, zones artificialisés,...), I'impact du programme ne portera que sur quelques habitats relictuels
utilisés comme refuge par la faune (bosquets, zones humides). L'impact sur les habitats pourra se révéler
temporairement accru lors des travaux mais restera maitrisé par les précautions en termes de circulation d’engins,
de stockage de matériaux et de non introduction d’espéces invasives.

> FLORE

Aucun impact n’est attendu sur la flore car aucune espéce remarquable n'a été recensée au sein du site de la Zone
Commerciale Nord.

» ZONES HUMIDES

Le programme daménagement retenu a été congu de maniére a limiter au maximum les impacts sur les zones
humides identifiées :
e Le bassin de rétention a I'Est du canal de la Marne au Rhin déclaré en tant que zone humide ne sera pas
impacté par 'aménagement.

e Le tracé de la piste cyclable aménagée le long du canal de la Marne au Rhin s’établira a I'Ouest de la zone
humide identifiée permettant de réduire I'impact aux raccordements avec la piste actuelle.

Toutefois, les contraintes de viabilité du programme ne permettront pas d'éviter I'impact sur la « poche » humide
existante au Sud-Est (au pied du talus de l'autoroute A4). Au final, les impacts du programme porteront sur
0,22 ha de zones humides. Une prairie humide de 2200 m2 sera mise en ceuvre au Nord de I’Agro-Parc récréatif
pour compenser cet impact.

> FAUNE

Les impacts du programme sur la faune porteront essentiellement sur :
e les oiseaux dont une trentaine d’espéces protégées est inventoriée sur le site. Le programme sera toutefois
réalisé de maniére a ne pas présenter d'impacts résiduels sur les oiseaux et leurs habitats :

o les défrichements, phase la plus sensible, seront réalisés en dehors des périodes de nidification ce qui
permettra de limiter la destruction des individus et des ceufs ;

o les aménagements paysagers envisagés assureront la recréation d’un milieu favorable aux oiseaux ;

e Une espéce commune mais protégée de reptiles, le Lézard des murailles. Limpact est lié a la destruction
d’individus (destruction involontaire lors des travaux ou par la circulation routiére) et de son habitat
(friches). La préservation de |'espéce sera assurée par :

o la réalisation des travaux en dehors des périodes de reproduction dans les secteurs de friches fréquentés
par I'espéce ;

o la gestion extensive des espaces verts ;
o la mise en place d’'un passage faune sous le Boulevard des Enseignes ;

o la mise en ceuvre d’habitats favorables a I'espece (zones de friche herbacée et arbustive, lisiére arbustive,
pierriers) au sein de I'’Agro-Parc récréatif, sur les talus du canal et au Sud d’Actinord ;

o la capture et le déplacement de Lézard des murailles vers ces habitats préalablement aux travaux.
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En ce qui concerne les chauves-souris, I'absence dimpact sera garantie par lintervention d'un spécialiste
préalablement aux travaux de démolition des batiments (afin de s’assurer de I'absence d’individus). Il convient

également de noter que la trame paysagére prévue sera favorable aux déplacements des especes.

Concernant les autres groupes faunistiques (amphibiens, mammiféres terrestres, insectes), il n‘est pas attendu
d'impact significatif sur les especes identifiées sur le site.

> CONTINUITES ECOLOGIQUES

Le réaménagement de la Zone Commerciale ne sera pas de nature a impacter de maniére significative le
déplacement des espéces dans le secteur. A l'inverse, la trame paysagére du futur aménagement sera de nature a
favoriser globalement le déplacement des especes.

4.3. EFFETS SUR LE MILIEU HUMAIN ET MESURES ASSOCIEES

> OCCUPATION DES SOLS

Les principaux impacts du programme sur l'occupation des sols porteront sur l'urbanisation des espaces agricoles.
La réalisation de I’Agro-Parc permettra toutefois de conserver un espace agricole sur le site et les effets de
I'urbanisation seront atténués par la trame paysagére mise en ceuvre. De plus, les secteurs commerciaux et
industriels au Nord de la zone seront reconvertis en un quartier d’habitat.

» CONTEXTE DEMOGRAPHIQUE, LOGEMENT ET HABITAT

Les secteurs commerciaux et industriels situés au Nord de la zone en interface avec le lotissement des Perdrix
seront reconverties en un quartier a dominante d’habitat (420 logements soit une population estimée a environ
950 personnes).

> CONTEXTE ECONOMIQUE

Sur le plan économique, les impacts seront essentiellement positifs :
e Le programme permettra I'implantation de nouvelles activités au sein de la Zone Commerciale Nord et donc
la création d’emplois.

e Le programme contribuera a attirer une nouvelle clientéle et a fidéliser I'existante du fait de :
o lattrait lié a la nouvelle dynamique commerciale et notamment l'arrivée de nouvelles enseignes ;
o le repositionnement des locomotives commerciales dans les secteurs stratégiques ;

o la résolution des principales difficultés de fonctionnement de la zone (image vieillissante, absence de
cohérence, mauvaise lisibilité des dessertes et trafics).

e Les travaux seront générateurs d’activités pour les secteurs des batiments et travaux publics, de la
restauration et de I'hétellerie.

Néanmoins, afin de respecter la cohérence du plan de composition urbain projeté, le programme entrainera la
perte des exploitations agricoles du site. Le programme privilégiera I'acquisition des parcelles agricoles a I'amiable ;
les exploitants agricoles impactés bénéficieront d'une compensation fonciere et/ou se verront proposés une
indemnisation. Il convient également de noter que I’Agro-Parc permettra de maintenir I'activité agricole sur le site.

Par ailleurs, Les travaux seront susceptibles d’entrainer des nuisances pour les entreprises du site (difficulté

d’acceés, mauvaise lisibilité des enseignes, probléeme de stationnement, bruit, poussiéres...) avec pour conséquence
une baisse temporaire d'activité.
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> ORGANISATION URBAINE

Le programme permettra de diversifier les fonctions et les formes urbaines de la zone de la réorganiser en grands
secteurs présentant une cohérence d’aménagement. Le programme ira dans le sens d’'une amélioration de la
qualité du bati et prénera le retour a une zone moins artificialisée et plus perméable. L'organisation du
stationnement au sein de la zone et des accés sera revue avec la mutualisation comme principe fondateur. Les
sources lumineuses respecteront la réglementation récente et limiteront au maximum I'éclairage en direction du
ciel.

> EQUIPEMENTS PUBLICS

Le programme prévoit I'implantation d’une créche au sein du quartier a dominante d'habitat. Elle profitera aux
nouveaux résidents mais également aux habitants de Vendenheim ainsi qu’aux salariés de la ZCN.

> TRANSPORTS ET DEPLACEMENTS

Le programme ira dans le sens d’une amélioration du schéma de circulation de la ZCN par une meilleure répartition
des flux d'échanges (réorienté sur le Boulevard des Enseignes) et de transit (maintenus sur la RD263 et la RD64).
Dans un contexte d’augmentation générale des trafics, les nouvelles voiries (et notamment le Boulevard des
Enseignes) permettront d’alléger les trafics sur la RD263 et la RD64 et d'intégrer plus facilement les trafics générés
par les nouveaux aménagements (Lot Centre et Lot Sud notamment). Le programme conduira également a une
augmentation des trafics sur les axes de desserte au-dela de la zone : RD63, RD263 Nord, RD64 Ouest et Est. A
I'inverse, une baisse du trafic est attendue sur la RD263 Sud.

Le programme apportera également une fluidification de la circulation automobile sur I'ensemble de la zone. La
situation sera meilleure qu’a I'état actuel puisque les phénomeénes de saturation au niveau des carrefours
RD63/RD263 et RD263/RD64 seront résorbés. Par ailleurs, la réflexion spécifique menée sur I'échangeur de
Reichstett, en lien étroit avec la DIR-Est permettra d'éviter une dégradation des conditions de circulations sur
I'autoroute A4 (remontées de files).

La circulation des modes doux sera également améliorée dans le cadre du programme. Cyclistes et piétons
bénéficieront en effet de parcours continus et sécurisés sur I'ensemble de la zone sous la forme d’un réseau de
pistes cyclables et de cheminements piétons. Cela permettra également :
e de rendre les transports collectifs plus accessibles aux piétons ; ceux-ci seront d'ailleurs développés par le
prolongement des lignes de bus existantes et la création d'un arrét supplémentaire ;

o de favorisera le report modal de la circulation automobile.

Il convient toutefois de noter que les travaux pourront procurer une géne temporaire a la circulation automobile
(rétrécissements de chaussée, circulations alternées, fermetures temporaires a la circulation, circulations de
camions,...).

> RESEAUX

L'aménagement urbain de la zone présentera un impact sur la consommation d’eau potable, d’électricité et de gaz
afin de répondre aux besoins des futurs habitants et entreprises. Il nécessitera par ailleurs I'extension et/ou le
dévoiement de réseaux de distribution. Les concessionnaires de réseaux ont toutefois été consultés lors de la
conception du programme permettant de vérifier la capacité des réseaux et d’éviter tout risque d’endommagement
lors des travaux.

Par ailleurs, selon RTE, le champ électromagnétique généré par les lignes a haute tension traversant le site n’est
pas en mesure d’entrainer de dépassements des valeurs limites d’exposition. Le programme d’aménagement ne
présente donc pas de sensibilité particuliere en termes d’exposition aux champs électromagnétiques.
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> RISQUES TECHNOLOGIQUES ET SOLS POLLUES

Le programme est concu de maniére a éviter tout impact sur les canalisations de transport d’hydrocarbures
notamment par la prise en compte des zones d’exclusions dans le positionnement des différents aménagements
(batiments, voirie, plantations,...). Une étude de compatibilité avec ces canalisations sera par ailleurs établie dans
le cadre des dépots de permis de construire de chaque établissement recevant du public de plus de 100 personnes
situé a proximité. Selon les conclusions de ces études, des dispositifs particuliers de protection ou de balisage
devront étre mis en place au droit des canalisations. De telles études ont été réalisées dans le cadre des permis de
construire du Lot Sud et de I'Agro-Parc ; ces projets prévoient la mise en ceuvre de dallages en béton armé afin de
réduire la probabilité de rupture de ces canalisations.

Le programme ne prévoit I'implantation d'aucune installation industrielle a risque. Au contraire, le déménagement
de la société Comptoir Agricole prévu en paralléle du programme permettra de supprimer les risques d’explosion
associés a cet établissement.

En ce qui concerne les sols pollués, les aménagements au droit des établissements présentant une suspicion de
pollution ne seront réalisés qu’aprés réalisation d'analyses complémentaires par sondages de sols. Si la présence
de contamination est avérée, les terres polluées seront évacuées vers des filieres adaptées afin d'éviter toute
exposition des futurs résidents, salariés et clients de la zone.

> GESTION DES DECHETS

L'arrivée d'une nouvelle population et de nouvelles activités va engendrer la production de déchets
supplémentaires. Des mesures d’encouragement du tri, d’optimisation de la collecte des ordures ménagéres et de
valorisation des déchets verts seront mises en place dans un souci de réduction et de valorisation des déchets
produits. La valorisation des déchets sera également encouragée lors des travaux de méme que leur tracabilité.

> NUISANCES SONORES

L'incidence du programme sera liée a I'augmentation globale des charges de trafic routier. Les principales
évolutions concerneront les secteurs commerciaux non sensibles. Néanmoins, les zones d’habitat existantes
(abords de la RD263) ou futures ainsi que les établissements hoteliers du site seront également concernés par des
dégradations de leur ambiance sonore. Une modélisation acoustique sera réalisée lors des études de conception
relatives a la zone d’habitat afin de déterminer les valeurs d’isolement requises. Elle permettra également de
quantifier I'impact acoustique du programme sur les habitations situées en bordure de la RD263.

Les travaux pourront également étre a l'origine de nuisances sonores et vibratoires pour les riverains. Des mesures
de réduction des émissions sonores des engins et de respect de niveaux sonores en limite de chantier permettront
de réduire cette géne.

> PATRIMOINE HISTORIQUE ET ARCHEOLOGIQUE

Le programme n‘aura aucune incidence sur le patrimoine protégé. Conformément a la réglementation, un
diagnostic archéologique sera réalisé préalablement a tout aménagement dans les parcelles non urbanisées au Sud
de la zone.

> TOURISME ET LOISIRS

Le programme n‘aura pas d'incidence sur la fréquentation du canal de la Marne au Rhin qui longe le site et sur
I'attractivité touristique de l'agglomération strasbourgeoise. Néanmoins, le renouveau de la zone permettra la mise
en valeur de cette entrée de |agglomération strasbourgeoise. Le programme permettra par contre un
développement de l'offre de loisirs peu développée actuellement de la Zone Commerciale Nord.
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> SECURITE

Le programme a pour objet premier la création d'un nouveau schéma de circulation allant dans le sens d'une
sécurisation de chaque mode de déplacements (automobiles, cyclistes, piétons). Les travaux constitueront par
contre une phase particulierement sensible en termes de sécurité portant sur I'intégrité physique des personnes et
notamment :
¢ le personnel de chantier exposé aux différents risques inhérents a cette activité. Le port des équipements de
protection individuelle (gilets jaunes, casque, chaussures de sécurité, lunettes de protection,...) permettra de
réduire les accidents ;

e les curieux venus observer le chantier ainsi que sur les usagers de la route, dont le caractére accidentogene
sera renforcé par les travaux.

4.4. EFFETS SUR LE PAYSAGE ET MESURES ASSOCIEES

Les effets du programme sur la perception paysagere seront positifs. I| permettra en effet :

e de remodeler de maniéere qualitative les éléments structurants que sont le canal de la Marne au Rhin, les
abords de la voie ferrée et I'échangeur au travers des aménagements paysagers et de la réorganisation du
bati ;

e de structurer le paysage et rythmer la perception de 'usager ;

e d’amener de nouveaux repéres au sein de la zone par les nouveaux poles commerciaux ;

e de créer de nouvelles ambiances par un tissu bati aéré, le renforcement du paysage et des zones
perméables ;

e de donner une impression d’harmonie par la réorganisation fonctionnelle du bati, des formes rendues plus
homogénes et un respect de codes architecturaux communs ;

o de requalifier les vues lointaines (depuis la voie ferrée, l'autoroute A4 ou le Sud) et les entrées de la zone.

5. ANALYSE DES EFFETS DU PROJET SUR L'ENVIRONNEMENT ET MESURES PRISES POUR EVITER,
REDUIRE, COMPENSER CES EFFETS

5.1. EFFETS SUR LE MILIEU PHYSIQUE ET MESURES ASSOCIEES
5.1.1. Sol et sous-sol

Le projet aura peu d'impact sur la topographie du site méme si des mouvements de terres resteront nécessaires.
Les contraintes géologiques pourront par contre amener au remplacement par des matériaux de meilleure qualité.
Il en résultera la production de déblais a évacuer et la consommation des ressources naturelles en matériaux. La
conception du projet a toutefois été menée dans un souci d’optimisation des mouvements de terres : calage fin des
aménagements par rapport au terrain naturel, valorisation au maximum des matériaux du site.

5.1.2. Ressource en eau

Les impacts du projet sur la ressource en eau sont de trois ordres : quantitatifs (volumes et débits prélevés ou
rejetés), qualitatifs (atteinte a la qualité des eaux par les rejets) et sanitaires.

> IMPACTS QUANTITATIFS ET MESURES

Les impacts quantitatifs sur les eaux souterraines se limiteront essentiellement aux besoins en eau potable pour les
futures activités de la zone. Les effets resteront toutefois négligeables compte tenu des ressources quantitatives de
la nappe d’'Alsace et des mesures d’utilisation économe de I'eau potable mises en ceuvre.
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Le projet aura par contre un impact sur |‘écoulement des eaux superficielles, la création de surfaces
imperméabilisées (toitures, parking) entrainant I'augmentation des débits d’eaux de ruissellement. Le projet vise
néanmoins a créer le maximum de surfaces perméables (aménagements paysagers, Agro-Parc récréatif). Quatre
bassins de rétention des eaux pluviales seront également mis en ceuvre afin d'écréter les débits de pointe issus du
projet.

> IMPACTS QUALITATIFS ET MESURES

Les atteintes a la qualité de I'eau seront susceptibles de se produire de maniére temporaire, lors des travaux, ou de
facon permanente, lors de I'exploitation du projet.

En phase travaux, les risques de pollutions sont liés a la mise en suspension de matériaux fins, a la production de
laitances de béton ou a des déversements accidentels (fuites, mauvaises manipulations,...) de produits polluants.
Les impacts resteront néanmoins minimes compte tenu des faibles quantités de polluants produits. De plus, la
situation en remblai du canal de la Marne au Rhin et la faible perméabilité des sols du site limiteront les transferts
de polluants vers les eaux souterraines (nappe d’Alsace) et superficielles. Enfin, les précautions usuelles seront
respectées par les entreprises de travaux.

En phase exploitation, les effets du projet sont liés a la gestion des eaux pluviales, d’une part, et des eaux usées,
d’autre part.

En ce qui concerne les eaux pluviales, la dégradation pourra résulter du lessivage des polluants accumulés sur les
routes (hydrocarbures, métaux, poussiéres,...), de |'épandage des sels de déverglagage ou du déversement
accidentel de produits polluants. Les bassins de rétention assureront également le traitement des eaux pluviales et
permettront de garantir la bonne qualité des eaux pluviales rejetées vers la Souffel. La mise en ceuvre de la
politique Zéro Pesticide permettra quant a elle d’éviter tout impact lié a I'emploi de produits phytosanitaires.

Pour leur part, les eaux usées seront collectées par le réseau d’assainissement de I'Eurométropole de Strasbourg ce
qui permettra d’assurer leur traitement au niveau de la station d'épuration de La Wantzenau.

Au final, les mesures mises en ceuvre en phase travaux comme en phase exploitation permettront de limiter les
impacts qualitatifs liés aux rejets et donc de ne pas remettre en cause les objectifs d’atteinte de bon état pour les
milieux récepteurs (nappe d'Alsace, Souffel, Canal de la Marne au Rhin).

> IMPACTS SANITAIRES ET MESURES

Les impacts sanitaires sont liés a la situation du projet a proximité des forages de Lampertheim : toute altération
de la qualité des eaux par le projet est susceptible d’entrainer la consommation d’eau contaminée. Cet impact
sanitaire peut toutefois étre considéré comme négligeable voire nul compte tenu de la faible perméabilité des sols,
de la programmation envisagée (commerces) et de la mise en ceuvre d'ouvrages d’assainissement des eaux
pluviales.

5.1.3. Risques naturels

Le projet n'est pas directement concerné par le risque d’inondation. De plus, les objectifs de limitation de
I'imperméabilisation et de réduction des débits rejetés permettront d'éviter toute aggravation du risque
d’inondation sur les secteurs inondables de la Souffel. Le projet n‘aura par ailleurs aucune incidence par rapport
aux ruissellements conduisant a des coulées de boues. Des études géotechniques fines sont actuellement en cours
afin d’assurer la prise en compte des aléas sismiques et de retrait-gonflement des argiles dans la réalisation des
constructions.
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5.1.4. Climat

L'impact sur le climat sera lié :
e aux émissions directes ou indirectes de gaz a effet de serre, par la circulation automobile, les
consommations énergétiques des batiments (chauffage, eau chaude sanitaire, ventilation, éclairage,
rafraichissement) et les procédés de fabrication des matériaux de construction ;

e a l'extension de I7lot de chaleur strasbourgeois : l'urbanisation du site et les activités humaines peut
provoquer une élévation de température localisée en milieu urbain par rapport aux zones rurales voisines.

Les émissions liées a la circulation automobile seront limitées par les mesures de limitation de |'usage de la voiture
mises en ceuvre sur I'ensemble de la Zone Commerciale Nord.

Les principes de maitrise de I'énergie mis en ceuvre dans le cadre de la conception du projet permettront
également de limiter les rejets de gaz a effet de serre :
e Les matériaux sont choisis de maniére a limiter au maximum leur impact sur le climat ;

e Les batiments sont concus de maniére économe en énergie en favorisant |'utilisation d’énergie « gratuite »
(conception bioclimatique) ;

¢ la performance énergétique des batiments respectera la nouvelle réglementation thermique.

L'organisation et l'implantation du bati ainsi que la mise en ceuvre d’'une importante surface d’espaces verts
permettront par ailleurs de limiter les effets d'llot de chaleur urbain.

5.1.5. Qualité de I'air

Les impacts du projet sur la qualité de I'air seront essentiellement liés aux émissions du trafic routier généré par
I'opération (clientéle, salariés, livraisons). Cette génération de trafic est toutefois indissociable de celle liée a
I'ensemble du programme de restructuration de la Zone Commerciale Nord. Ses impacts sur la qualité de Iair et les
mesures associées sont présentés dans le paragraphe 4.1.

Compte tenu de la situation du projet dans la zone de vigilance de l'autoroute A4 identifiée dans le PPA de
Strasbourg, une étude spécifique de la qualité de I'air a toutefois été réalisée au droit du Lot Sud. Elle montre que
le Lot Sud sera exposé aux polluants atmosphériques (notamment les particules en suspension) mais que les
enjeux sanitaires resteront faibles. Les valeurs limites réglementaires seront respectées a I'exception de deux zones
situées entre les batiments en premiére ligne face a l'autoroute A4. Des portails hauts seront installés pour
empécher I'accés au public a ces zones ; les entrées d’air des batiments ouverts au public en seront écartées.

Les travaux seront également a l'origine d'effets temporaires sur la qualité de l'air liés essentiellement aux
émissions de gaz d'échappement et de poussiéres par les engins de chantier. Ces émissions resteront toutefois
limitées et leurs effets ne s'étendront pas au-dela de I'environnement proche du chantier. Elles ne présenteront pas
d’impact sur la santé humaine.

5.2. EFFETS SUR LE MILIEU NATUREL ET MESURES ASSOCIEES
5.2.1. Habitats biologiques

Le projet d'aménagement du Lot Sud s'inscrit quasi-exclusivement au sein de parcelles cultivées sans valeur
écologique particuliere. Ainsi, I'impact du projet ne portera que sur quelques habitats relictuels utilisés comme
refuge par la faune (bosquets, zones humides). L'optimisation des surfaces d’emprise des aménagements
permettra de limiter ces impacts. De plus, 'aménagement de I'Agro-Parc récréatif présentera une plus-value
écologique en assurant la renaturation d'un espace agricole cultivé intensivement a I'heure actuelle.
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Lors des travaux, le projet sera également susceptible de présenter une incidence temporaire mais accrue sur ces
milieux au travers des passages d’engins, des stockages de matériaux, de la contamination éventuelle des
matériaux extérieurs par des plantes invasives (susceptibles de proliférer ensuite sur le site). Le chantier sera donc
mener de facon a éviter ces impacts supplémentaires sur les milieux naturels (respect strict des emprises et du
plan de circulation, mesures de précaution pour éviter I'introduction d’espéces invasives...).

5.2.2. Flore

Aucun impact n’est attendu sur la flore car aucune espéce remarquable n‘a été recensée au sein des emprises du
Lot Sud.

5.2.3. Zones humides

La zone humide identifiée sur les abords du canal de la Marne au Rhin sera en partie impactée par le projet
d'aménagement du Lot Sud mais également par la réalisation d'une piste cyclable prévue au programme
d’aménagement de la Zone Commerciale Nord (hors opération du Lot Sud). L'impact global est présenté dans le
paragraphe 4.2.

L'aménagement de la piste cyclable a été optimisé de maniére a limiter au maximum les impacts sur cette zone
humide mais les contraintes de viabilité du Lot Sud ne permettront pas d'éviter cet impact. Les mesures de
compensation (création de prairies humides) de cet impact seront mises en ceuvre au sein de I’Agro-Parc récréatif.

5.2.4. Faune

Les impacts du projet sur la faune porteront essentiellement sur :

e les oiseaux et notamment les espéces liées aux milieux buissonnants et aux zones humides. L'impact est
essentiellement lié aux défrichements (mortalité, destruction d’habitats susceptibles de remettre en cause le
bon accomplissement du cycle biologique). La réalisation des opérations de défrichement en dehors des
périodes de nidification et la recréation de milieux favorables aux oiseaux a travers les aménagements
paysagers et I’Agro-Parc récréatif permettront de garantir des impacts résiduels limités.

e Uune espéce commune mais protégée de reptiles, le Lézard des murailles, qui fréquente les zones de friches
entourant le projet (talus de l'autoroute A4, friches entre les Jardins Issler et le dépot de Fly-Conforama).
L'impact est essentiellement lié au risque de destruction involontaire d'individus lors des travaux ou par la
circulation routiére. L'impact du projet sur son habitat (friches) restera par contre marginal. Les mesures de
préservation de I'espéce porteront sur :

o la réalisation des travaux en dehors des périodes de reproduction dans les secteurs de friches fréquentés
par l'espéce ;

o la mise en ceuvre d’'habitats favorables a I'espéce (zones séches et empierrées, murets en pierres séches,
abris a reptiles) au sein de I’Agro-Parc récréatif ; ils constitueront une partie des mesures induites par la
restructuration de I'ensemble de la ZCN.

Concernant les autres groupes (amphibiens, mammiféres terrestres, chauves-souris, insectes), il n‘est pas attendu
dimpact significatif sur les espéces fréquentant le site. Au contraire, les aménagements paysagers et/ou
I'aménagement de I’Agro-Parc récréatif leur seront favorables.

5.2.5. Continuités écologiques

Le projet ne sera pas de nature a géner le déplacement des espéces. Au contraire, en se connectant sur
I'importante armature paysagere du programme de la ZCN et le corridor du canal de la Marne au Rhin, les
aménagements paysagers et |'Agro-Parc récréatif seront de nature a favoriser le déplacement des espéces.
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5.3. EFFETS SUR LE MILIEU HUMAIN ET MESURES ASSOCIEES
5.3.1. Occupation des sols

L'aménagement du Lot Sud entrainera |'urbanisation des espaces agricoles qui occupent actuellement la majeure
partie des emprises du projet. Ces effets seront atténués par la trame paysagére mise en place.

5.3.2. Contexte démographique, logement et habitat

Le projet ne présentera aucun impact sur le bati existant et ne prévoit aucune construction de logements. Il sera
toutefois susceptible d'attirer de nouveaux résidents sur les communes riveraines (attrait lié a la création d’emploi
et la proximité des commerces et services)

Compte tenu de sa situation a I'écart des zones habitées, le projet ne sera pas en mesure de porter préjudice au
cadre de vie des riverains (nuisances sonores, salissures, poussiéres, dégradation des conditions d’accés aux
habitations,...).

5.3.3. Contexte économique

Le projet permettra I'implantation de nouvelles activités et donc la création d’emplois. Il contribuera également a la
redynamisation de |'activité commerciale au sein de la Zone Commerciale Nord et concourra donc aux bénéfices du
programme global de restructuration de la zone (cf. paragraphe 4.3).

Situé a I'écart des zones commerciales existantes, les travaux d’aménagement du Lot Sud entraineront peu de
nuisances pour ces activités et ne seront donc pas en mesure d'engendrer une quelconque baisse de I'activité
commerciale de la Zone Commerciale Nord. Au contraire, la période de chantier constituera une période
génératrice dactivités pour les secteurs des batiments et travaux publics, la restauration ou I'hotellerie.

Le projet aura par contre un impact sur I'ensemble des exploitations agricoles identifiées sur le site. Cet impact est
traité a I'échelle du programme global de restructuration de la zone (cf. paragraphe 4.3).

5.3.4. Organisation urbaine de la zone

Le projet contribuera a I'amélioration de I'organisation urbaine et de la qualité du bati associée au programme
global de restructuration de la Zone Commerciale Nord. Constituant un des premiers aménagements de ce
programme, le Lot Sud préfigurera le traitement des secteurs suivants (architecture, trame paysageére,
mutualisation du stationnement et des acces). Sa position en entrée de la Zone Commerciale Nord permettra
également de la mettre en valeur. Par ailleurs, il est congu de maniére a favoriser son intégration dans son
environnement et a proposer des ambiances urbaines diverses et dynamiques.

5.3.5. Equipements publics

Le projet ne prévoit la réalisation d’aucun équipement public.

5.3.6. Transports et déplacements

Le Lot Sud sera un des principaux générateurs de trafic de la future Zone Commerciale Nord. Cette génération de
trafic est toutefois indissociable de celle liée a I'ensemble du programme de restructuration de la ZCN. Ces impacts
et les mesures associées sont présentés dans le paragraphe 4.3.

A |'échelle du projet, la configuration des accés et I'organisation des flux motorisés ont été congus de maniére a
éviter les remontées de filles sur le Boulevard des Enseignes ainsi que les conflits de circulation entre les différents
flux (automobile, livraisons, modes doux). Enfin, les parcours piétons et cyclables du Lot Sud seront totalement
connectés avec I'armature modes doux du programme global de la ZCN.
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5.3.7. Réseaux

Le projet du Lot Sud aura pour conséquence :
e la consommation d’eau potable et d’électricité afin de répondre aux besoins des futurs commerces ;

e la génération supplémentaire d’eaux usées et pluviales ;
e |'extension des réseaux de distribution déja présents au sein de la Zone Commerciale Nord.

La consultation des concessionnaires de réseaux lors de la conception du projet a permis d'intégrer les meilleures
conditions de raccordement du projet. Les zones d’exclusions liées aux lignes électriques a haute tension et aux
canalisations d’hydrocarbures ont également été prises en compte dans ce cadre.

Par ailleurs, selon RTE, le champ électromagnétique généré par les lignes a haute tension traversant le site n'est
pas en mesure d'entrainer de dépassements des valeurs limites d’exposition. Le projet ne présente donc pas de
sensibilité particuliére en termes d’exposition aux champs électromagnétiques.

Le chantier sera par ailleurs susceptibles de présenter un risque d'endommagement des réseaux en place. Une
vigilance particuliere sera ainsi portée aux réseaux (notamment les lignes électriques a haute tension et les
canalisations d’hydrocarbures) identifiés sur le site afin d'éviter un impact sur la sécurité des salariés des
entreprises de travaux et la géne des populations desservies.

5.3.8. Risques technologiques et sols pollués

Le projet ne prévoit Iimplantation d’aucune installation industrielle susceptible de présenter des risques pour
I'environnement ou la population. Il n‘aura également aucune incidence sur les sites industriels a risque proches.

Les risques particuliers liés aux canalisations d’hydrocarbures traversant le site ont été pris en compte dans le
cadre du projet par le positionnement retenu des différents aménagements (batiments et plantations notamment).
Une étude de compatibilité avec ces canalisations a été établie. Le projet prévoit la mise en ceuvre de dallages en
béton armé afin de réduire la probabilité de rupture de ces canalisations. Des précautions seront par ailleurs prises
lors des travaux afin d'éviter tout risque d’'endommagement des conduites.

Le projet ne présente par contre pas de risque particulier en termes de gestion des sols pollués.

5.3.9. Gestion des déchets

L'arrivée de nouvelles activités va engendrer la production de déchets supplémentaires. Des mesures
d’encouragement du tri sélectif et d’optimisation de la collecte des ordures ménagéres seront mises en place dans
un souci de réduction et de valorisation des déchets d'activités.

Le chantier sera également a l'origine de déchets. La valorisation de ces déchets sera la-aussi encouragée de
méme que leur tragabilité.

5.3.10. Nuisances sonores

Le projet ne sera pas en mesure de générer directement des nuisances sonores compte tenu de sa programmation
commerciale et de sa situation a I'écart des zones d’habitation. Il contribuera cependant a I'augmentation des
charges de trafics routiers sur les voies desservant la Zone Commerciale Nord ; ces impacts sont traités dans le
paragraphe 4.3.

Le Lot Sud sera par ailleurs soumis aux émissions sonores des infrastructures routiéres a fort trafic existantes (A4,
RD63) ou projetées (Boulevard des Enseignes). Il n'est toutefois prévu aucun usage sensible (habitation,
enseignement, santé) sur le Lot Sud. Par ailleurs, le projet est concu de facon a limiter la géne pour les visiteurs et
salariés.
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5.3.11. Patrimoine historique et archéologique

Le projet n‘aura aucune incidence sur le patrimoine protégé. Un diagnostic archéologique des emprises sera réalisé
préalablement aux aménagements dans le cadre du programme de restructuration de la Zone Commerciale Nord.
Des fouilles, des mesures de conservation ou une modification technique du projet pourront étre prescrites en
fonction du résultat de ce diagnostic.

5.3.12. Tourisme et loisirs

Le projet n‘aura pas d'incidence sur la fréquentation du canal de la Marne au Rhin qui longe le site et sur
I'attractivité touristique de I'agglomération strasbourgeoise. Il contribuera néanmoins a redonner une image plus
dynamique et attractive a ce secteur et permettra la mise en valeur de cette entrée de I'agglomération
strasbourgeoise.

Le projet permettra par contre un développement de l'offre de loisirs grace a un batiment dédié a ces activités, aux
activités ludiques proposées a la clientéle aux aires de repos et de jeux ainsi qu‘a I’Agro-Parc récréatif.

5.3.13. Sécurité

Le projet ne présentera pas d'impact particulier sur la sécurité des salariés et des clients du site hormis les risques
inhérents a tout établissement commercial (incendie, manutention de marchandises, circulation automobile). Le
respect des dispositions réglementaires en termes de sécurité permettra de prévenir les impacts sur la santé des
visiteurs ou des salariés. De plus, la configuration des accés et des stationnements est concu de facon a sécuriser
les différentes circulations (automobiles, livraisons, piétons, cycles).

Les travaux constitueront une phase particulierement sensible en termes de sécurité portant sur lintégrité
physique des personnes et notamment :
e le personnel de chantier exposé aux différents risques inhérents a cette activité. Le port des équipements de
protection individuelle (gilets jaunes, casque, chaussures de sécurité, lunettes de protection,...) permettra de
réduire les accidents ;

e les curieux venus observer le chantier.

5.4. EFFETS SUR LA PERCEPTION PAYSAGERE

Le projet contribuera a l'objectif de renouveau du dialogue entre la Zone Commerciale Nord et son paysage
environnant. La trame paysagére du projet s'intégrera ainsi en continuité de I'armature mise en ceuvre dans le
cadre du programme. Constituant un des premiers aménagements de ce programme, le Lot Sud préfigurera le
traitement paysager des secteurs suivants et permettra de mettre en valeur la Zone Commerciale Nord.

6. INCIDENCE DU PROJET SUR LES SITES NATURA 2000
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Deux sites Natura 2000 sont recensés a prés de 6 km a I'Est du projet :
e la Zone de Protection Spéciale (ZPS) « Vallée du Rhin de Lauterbourg a Strasbourg » ;

e la Zone Spéciale de Conservation (ZSC) « Secteur alluvial Rhin-Ried-Bruch, Bas-Rhin ».

Le projet n‘aura aucune incidence sur ces deux sites Natura 2000 compte tenu :
e de la localisation géographique du projet en dehors et a distance des sites Natura 2000 ;

e de l'absence des habitats biologiques ou des espéeces végétales caractéristiques de ces sites Natura 2000 au
sein de la zone d'étude ;

e du caractere treés peu favorable de la zone d’étude a I'accueil de la plupart des espéces faunistiques au vue
de leur biologie, de leurs exigences écologiques et/ou des habitats en présence ; seule la Cigogne blanche et
I’Aspe sont susceptibles de fréquenter le site mais le projet ne remettra pas en cause leur cycle biologique.

7. ANALYSE DES EFFETS CUMULES AVEC D'AUTRES PROJETS

L'action de I'Union Européenne en faveur de la préservation de la diversité biologique repose notamment sur la
création d'un réseau écologique cohérent dénommé Natura 2000. Il instaure I'obligation : )
e de préserver les habitats naturels et les espéces animales et végétales menacées, pour lesquels les Etats
membres doivent désigner des Zones Spéciales de Conservation (ZSC).

 de mettre en place des mesures particulieres de gestion et de protection des especes d'oiseaux menacées se
traduisant par la désignation par les Etats membres de Zones de Protection Spéciales (ZPS).

La conduite de nouvelles activités n‘est pas formellement interdite sur les sites Natura 2000. Elle impose toutefois
de soumettre les plans et projets dont I'exécution pourrait avoir des répercussions significatives sur la qualité et la
fonctionnalité de ces espaces a une évaluation appropriée de leurs incidences sur le milieu naturel du site.
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La notion d'effets cumulés se référe a la possibilité que les impacts permanents et temporaires occasionnés par le
projet s'ajoutent a ceux d’autres projets. L'analyse a porté sur les effets cumulés de I'ensemble du programme de
la ZAC de la Zone Commerciale Nord avec d’autres projets connus. Ont été retenus quatre projets urbains situés a
proximité de la Zone Commerciale Nord :

e le Parc d'activités « Allée du Chateau Sury » a Vendenheim ;

e le lotissement du Quartier du Parc a Mundolsheim ;
e la ZAC du secteur Nord de Reichstett ;
e |'EcoParc Rhénan a Vendenheim et Reichstett.

Les effets cumulés du programme de restructuration de la Zone Commerciale Nord avec ces quatre projets
resteront limités, chacun des projets prenant en compte I'environnement :
e la ressource en eau : la conception des projets intégre des mesures de rétention et/ou d'infiltration des
eaux pluviales collectées afin de limiter ainsi leur rejet.

e le milieu naturel : Hormis I'EcoParc Rhénan, les projets s’inscrivent essentiellement dans espaces de faible
intérét écologique. La ZCN et I'EcoParc Rhénan présenteront toutefois des risques de destruction accidentelle
d’individus de Lézard des murailles. La préservation des espaces a enjeux et/ou la reconstitution de milieux
de fonctionnalité écologique supérieure sont intégrées a la conception de chacun des projets.

e les zones humides : la ZCN, le Parc d'activités « Allée du Chateau Sury » et L'EcorParc Rhéan concourent
a la destruction de zones humides. Elles feront l'objet de mesures de compensation conformément a la
réglementation.

e I'habitat : comme la ZCN, certains projets concourront a la création de nouveaux logements répondant
ainsi aux besoins locaux en termes d’habitat.

o les activités et I'emploi : les activités proposées sur les projets identifiés seront non concurrentielles avec
la ZCN.

e les déplacements: la création de logements et/ou d'activités contribueront a générer des trafics
supplémentaires sur les différentes voiries desservant les projets, notamment I'’échangeur de Reichstett. Les
impacts cumulatifs avec la ZCN resteront réduits : les trafics générés par I'EcoParc Rhénan et la ZAC de
Reichstett se produiront en dehors des périodes les plus contraintes (heure de pointe du samedi) et sur les
branches de I'échangeur opposées a celles desservant la ZCN. Des actions sont mises en ceuvre pour
favoriser la mobilité durable (notamment le renforcement de la desserte en transport en commun et/ou le
développement des modes doux).

o les perceptions paysageéres : les différents projets contribueront a modifier la perception paysagére sur
chaque site. Ces effets resteront néanmoins localisés et non cumulatifs compte tenu de I'éloignement relatif
entre la plupart des projets. D'autre part, les aménagements paysagers prévus dans le cadre de chaque
projet favoriseront leur intégration et permettront dans certains cas I'amélioration de I'existant (comme sur

la ZCN).
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8.

la qualité de I'air : Les trafics induits par chaque projet et l'urbanisation conduiront a une augmentation
des émissions de polluants. Compte tenu de la dispersion des polluants émis, il est estimé que ces nouvelles
émissions ne devraient pas entrainer de dégradation significative de la qualité de l'air a I'échelle de
I'agglomération strasbourgeoise.

le bruit : la génération de trafics supplémentaires sur les voies desservant a la fois par la ZCN et les autres
projets connus (RD263, A4, RD63) sera a l'origine de nuisances sonores supplémentaires pour leurs
riverains.

PRINCIPALES SOLUTIONS DE SUBSTITUTION

9.
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COMPATIBILITE DU PROJET AVEC L'AFFECTATION DES SOLS

Les grands principes du programme global de la ZAC de la Zone Commerciale Nord ont été défini dans le dossier
de création de la ZAC approuvé par délibération de la Communauté Urbaine de Strasbourg (devenue
Eurométropole de Strasbourg) le 20 décembre 2013.

Le parti d'aménagement adopté s'appuie sur :

le développement d'une stratégie commerciale aidant a la revalorisation des secteurs existants tout en
favorisant I'extension de la zone au Sud-Est et I'arrivée de nouvelles enseignes ;

le développement d’'une mixité sociale et fonctionnelle par l'implantation de logements (au Nord), de
bureaux et d'artisans ;

le maintien d’espaces agricoles au Sud de la zone ;

la refonte du schéma viaire notamment par la création du Boulevard des Enseignes et d'un acces direct a la
RD63 permettant d'améliorer les conditions de circulation ;

I'intégration de la ligne de transport en commun en site propre (TCSP) projeté sur la RD263 afin de renforcer
la desserte en transports en commun ;

la création d’espaces publics de qualité et la mutualisation des stationnements favorisant et sécurisant les
déplacements actifs ;

la valorisation de la berge du canal (notamment par la création d'espaces verts et de loisirs au Sud-Est) et la
création d’un corridor écologique le long de la RD64 permettant d’améliorer l'insertion de I'urbanisation dans
I'environnement et le paysage.

La prise en compte des attentes des élus des communes concernées, la précision des contraintes et servitudes
attachées a la zone commerciale et I'approfondissement des hypothéses de travail ont mené le concessionnaire a
faire évoluer ce programme. Les évolutions apportées sont :

la création d'un Agro-Parc au centre de la ZCN, a l'arriere de I'nypermarché CORA ; il se substitue a la
réserve de foncier agricole initialement conservée le long de la bretelle autoroutiére ; cet aménagement
permet notamment la mise en valeur de I'activité agricole et de garantir sa pérennité sur le site ;

le déplacement de I'extension commerciale nouvelle de la ZCN vers le Sud créant un nouveau front bati en
limite Sud, mettant ainsi en valeur ce secteur en vitrine directe sur I'’A4 ; ce déplacement est notamment lié
a la prise en compte des contraintes de constructibilité liée aux pipelines ;

I'extension du secteur d'habitat afin de répondent aux besoins locaux en terme de logements et d'assurer
une bonne transition avec le lotissement des Perdrix voisin ;

I'évolution de programme du secteur Actinord en faveur des activités commerciales dans un souci de
préservation de I'attractivité du secteur Sud-Ouest ;

le décalage vers le Sud de l'implantation du Boulevard des Enseignes dans un souci de valorisation de
I'entrée de ville de Vendenheim et d'intégration du futur quartier d’habitat.
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Le projet est compatible avec les documents d'urbanisme :

les POS/PLU de Reichstett, Mundolsheim et Vendenheim proposés a la modification dans le cadre du
programme d’aménagement de la Zone Commerciale Nord ;

le PLUi de I'Eurométropole de Strasbourg dont I'approbation est prévue pour fin 2016 ;
le Schéma de Cohérence Territoriale de la Région de Strasbourg (SCOTERS).

De plus, les dispositions des documents de planification locaux et régionaux ont été prises en compte dans le cadre
du projet :

le Schéma Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SDAGE) du bassin Rhin-Meuse ;
le Schéma d’Aménagement et de Gestion des Eaux (SAGE) Ill-Nappe-Rhin ;

le Schéma Régional de Cohérence Ecologique (SRCE) de I'Alsace ;

le Schéma Régional Climat, Air, Energie (SRCAE) de I'Alsace ;

le Plan de Protection de I'’Atmosphére (PPA) de I'agglomération strasbourgeoise.
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DESCRIPTION DU PROJET
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1. LE PROGRAMME D'AMENAGEMENT DE LA ZONE COMMERCIALE NORD

1.1. PARTI D'AMENAGEMENT RETENU

Pour répondre aux ambitions de transformation et de redynamisation de la Zone Commerciale Nord, le programme
s'articule autour de quatre éléments structurants :

o Les restructurations et extensions commerciales : trois nouvelles polarités commerciales viendront
compléter I'offre existante : une premiére au Nord de la ZAC en renouvellement (Lots 5 et 10), une seconde
au centre en renouvellement (Lot 3), la derniére au Sud en extension (Lot 1 ou Lot Sud). En complément du
centre commercial Cora, elles ont vocation a devenir les moteurs de la zone commerciale. L'opération prévoit
également I'accompagnement de la restructuration des commerces existants de la zone.

e Une nouvelle voie circulaire accessible depuis la RD63 désengorgera les carrefours de la zone et
notamment ceux de la RD263 et de la RD64. Ce Boulevard des Enseignes a vocation a desservir I'ensemble
de la zone commerciale et a devenir sa vitrine. Les locaux commerciaux donnant sur le boulevard pourront y
ouvrir leur fagade.

¢ Des cheminements piétons et accessibles aux modes doux seront aménagés de facon a créer un
véritable réseau permettant de parcourir la zone commerciale en toute sécurité et d’offrir un caractére plus
urbain.

e En lien avec le contexte agricole du site, I’Agro-Parc (Lot 2) offrira un espace de respiration et de
récréation en plein cceur de la ZCN. Nouvelle destination du site (équipement sous gestion privée), il apporte
de la mixité et un espace libre de qualité pour I'ensemble du secteur.

Le lien avec les secteurs résidentiels riverains sera traité de maniére a créer une véritable transition urbaine avec la
zone commerciale :

e En interface avec le lotissement des Perdrix au Nord, le renouvellement du secteur permettra
I'aménagement d’'un quartier a dominante d’habitat (lots 6 a 8 et 11 a 14), qui accueillera
majoritairement du petit habitat collectif et de I'habitat individuel ainsi que quelques unités commerciales ; la
transition avec le secteur résidentiel existant de Vendenheim s‘opérera a I'aide d’'aménagements paysagers

de qualité.

e Au Sud-Ouest, le secteur Actinord (Lot 4) accueillera principalement du commerce dans un souci
d’augmenter |attractivité du secteur Sud-Ouest dans la zone commerciale. La transition avec le secteur
résidentiel de Mundolsheim s‘opérera a l'aide d'aménagements paysagers de qualité, coupure végétale
également programmé au document d’urbanisme en vigueur.

1.2. RESTRUCTURATION ET EXTENSIONS COMMERCIALES
1.2.1. LelotSud

Objet du présent dossier, le Lot Sud constituera un nouvel ensemble commercial, de restauration et de loisirs
aménagé dans le quadrant Sud-Est de la zone actuellement occupé par des parcelles agricoles. Ses caractéristiques
sont détaillées dans le paragraphe 2.

1.2.2. Le Lot Centre

Le Lot Centre se déploiera sur un terrain étiré le long de la RD64 entre la Rue du Commerce a I'Est, la partie Sud
de la Rue de I'Industrie a I'Ouest et la Rue de I'Electricité au Nord. Il constituera une nouvelle facade Sud du
quartier commercial existant au Nord de la ZCN. Le lot Centre, a vocation commerciale, se compose de 21 000 m?2
de surface de plancher reconstruits aprés démolition de l'existant. L'implantation des batiments permettra de
ménager de larges vues sur l'intérieur de llot ainsi que des traversées piétonnes et cyclables (Nord-Sud dans le
prolongement de la Rue de I'Industrie ; Est-Ouest entre les batiments).
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1.2.3. Actinord

A I'extréme Sud-Ouest de la ZCN, dans la continuité du secteur des Mercuriales (ban de Lampertheim) et, en
frange d’'un quartier d’habitat situé sur la commune de Mundolsheim, sera développé le secteur d’Actinord. I
accueillera principalement du commerce afin d’augmenter I'attractivité du secteur. Il pourra également accueillir
des activités dans le cadre des déménagements induits du Lot Centre.

Son développement prendra appui sur la proximité de la gare de Mundolsheim pour développer des services et
équipements associés : parking public, services de proximité. Des liaisons douces entre la gare et les différents
secteurs de la ZCN seront créées en paralléle avec la requalification des voies du secteur. Une transition paysagére
sera aménagée en limite Sud du secteur en contact avec le quartier résidentiel de Mundolsheim.

1.3. LE QUARTIER A DOMINANTE HABITAT

Quartier en interface entre la Zone Commerciale Nord et le lotissement des Perdrix de Vendenheim, il a vocation a
créer un lien entre ces deux entités. Il permettra d'aménager une transition urbaine de part et d'autre de la Rue
des Artisans, de requalifier I'entrée de ville de Vendenheim et de proposer a terme une vision du quartier d’Est en
Ouest, des emprises ferroviaires au canal. Ce secteur principalement résidentiel pourra accueillir également
quelques services, activités et équipements participant a la vie du quartier.

Le programme d’habitat s‘organisera en 8 lots :
e 5 lots pour le programme obligatoire (capacité estimée a 420 logements) ;

e 3 lots pour le programme complémentaire dans lequel des logements supplémentaires pourraient étre
aménagés en fonction de la libération du foncier.

Le développement de ce quartier a dominante habitat induira I'évolution des espaces publics pour rendre les voiries
plus résidentielles et plus apaisées. Les piétons et modes doux seront favorisés, pour lier les espaces commerciaux
a I'nabitat et différencier les usages des espaces publics. Des transitions végétalisées seront également ménagées
entre le quartier d’habitat et le secteur commercial ainsi qu’entre le quartier d’habitat existant et le quartier

d’habitat futur. Par ailleurs, les berges du canal seront mises en valeur par un aménagement qualitatif.

1.4. L'AGRO-PARC

Au Nord du Lot Sud et a l'arriere de I'hypermarché Cora, sera mis en ceuvre un espace d’environ 11 ha voué a
I'activité agricole, appelé Agro-Parc. Il s'inscrit dans la volonté de donner une nouvelle place a I'agriculture dans la
ville et de valoriser I'agriculture de proximité. L’Agro-Parc sera mis a disposition d'un collectif de producteurs
gestionnaires qui devra assurer son bon fonctionnement ainsi que I'entretien de la partie récréative.

Les différents éléments de I’Agro-Parc seront :

e l'espace de production agricole (Agro-Parc productif) : Il sera situé a I'Ouest du Boulevard des
Enseignes (du coté de la fagade Est Cora) sur une surface d’environ 5,4 ha. La production répondra
prioritairement au cahier des charges de I'agriculture biologique (absence d’intrants chimiques, rotation des
cultures, utilisation du compost, prise en compte de la biodiversité et utilisation d'auxiliaires de cultures...) et
proposera une gamme variée tout au long de l'année.

o le magasin de vente et le restaurant : Le magasin sera dédié a la vente de produits fermiers locaux et
de qualité. Le restaurant proposera des plats cuisinés sur place a partir des produits frais proposés dans le
magasin ou produits sur place ;

e l'espace de loisirs (Agro-Parc récréatif) : intégré dans les emprises du Lot Sud, il est situé a I'Est
du Boulevard des Enseignes sur une surface d’environ 4,3 ha. Ce parc aura une vocation de loisirs (parcours
sportifs, jeux) et de détente. Un sentier est prévu pour la balade a travers des bosquets thématiques (laniére
de plantations en rapport avec l'agriculture locale, prairies fleuries, pelouses ouvertes, bosquets arbustifs,
arbres indigenes de la plaine alsacienne). Cet espace sera complété a l'aide de mobiliers urbains et
d'installations didactiques (ruches, hotels a insectes, nichoirs).
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Figure 11 : Intentions paysageres
Figure 10 : Continuités piétonnes et cycles projetées (plan non définitif et pouvant évoluer)
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Figure 9 : Schéma du maillage viaire projeté
(plan non définitif et pouvant évoluer)
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1.5. GESTION DES MOBILITES
1.5.1. Maillage viaire

La ZCN sera structurée autour d’'un nouveau boulevard : le « Boulevard des Enseignes ». Il doit permettre de
rebattre les cartes de la desserte de I'ensemble du site et d'apaiser la RD263 et la RD64 aujourd’hui saturées.
Infrastructure nouvelle dans le secteur Sud-Est, il prendra la forme d’une voie paysagée a 2x2 voies desservant les
secteurs d’extension (Agro-Parc et Lot Sud). Dans les secteurs Nord et Ouest, déja urbanisés, le tracé du boulevard
adopte un profil a 2x1 voies et s'implante sur des voiries existantes aménagées pour faciliter les déplacements de
tous les usagers (motorisés et modes doux).

Un nouvel accés direct a la zone permettra de libérer la RD263 des mouvements d'échange avec la ZCN. Ce
nouvel acces, implanté en paralléle de la RD263, sera réalisé par « piquage » sur la RD63, dans le prolongement
des bretelles de I'échangeur autoroutier, a l'aide d'un carrefour dénivelé. Il permettra d'isoler la majorité des
entrées/sorties des espaces commerciaux et, en particulier, ceux de I'hypermarché Cora, premier générateur de
déplacements de la zone. Les flux de transit seront ainsi distingués des flux d’échanges propres a l'activité
commerciale du site, permettant ainsi d'améliorer les déplacements sur la zone.

La création du Boulevard des Enseignes offrira 'opportunité de repenser la géométrie des routes départementales
existantes. Les RD263 et RD64, voies a caractére routier, offrant a ce jour de faibles possibilités de
franchissement pour les piétons, deviendront a terme des voies a l'urbanité affirmée, plantées et
traversables.

1.5.2. Armature piétonnes et cycles

Cyclistes et piétons bénéficieront d'un parcours continu du Nord au Sud de la zone sous forme d'aménagements de
voies existantes ou de promenades piétonnes et cyclables créées. Ce parcours reliera I'ensemble du territoire et
chacune des différentes polarités de la ZCN et ce, afin de pallier le manque actuel d’urbanité et de sécurité ressenti
aujourd’hui.

Les axes principaux, appelées magistrales, traversent la zone du Nord au Sud, le long :
e du faisceau ferré (Boulevard des Enseignes Ouest) ;
e delaRD 263;
e d’un axe central (magistrale Nord-Sud reprenant en partie la Rue de I'Industrie) ;
e du Boulevard des Enseignes Est ;
e du canal.

Ces axes verticaux seront complétés par des axes horizontaux débouchant sur le canal, notamment le long de la
RD64 et du Boulevard des Enseignes, Nord et Sud

1.5.3. Organisation du stationnement

Le projet prévoit :
e trois principaux secteurs de stationnement qui jalonnent la zone : le parking de Cora et deux parkings
(un premier au sein du lot Centre, un second au sein du lot Sud) ;

e des parkings paysagers et mutualisés devant les commerces situés a l'extérieur du Boulevard des
Enseignes sur les lots privés ;

e des possibilités de mutualisation de stationnements entre les enseignes futures et la gare de
Mundolsheim toute proche pourront étre mises en ceuvre au sein du secteur Actinord sur le ban de
Lampertheim.
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1.6. ARMATURE PAYSAGERE

Face aux dysfonctionnements de la Zone Commerciale Nord, le projet cherche tout d’abord a reconnecter celle-ci a
son territoire. Il permettra de rétablir les continuités disparues avec la Trame Verte et de renforcer le
dialogue avec le canal a I'Est du site et le paysage agricole alentour.

De grandes continuités paysagéres sont pensées sur |'espace public et les parcelles privées d’Est en Ouest et
du Nord au Sud. Elles permettront de retrouver des liens et des repéres a grande échelle sur ce territoire de
150 ha, conjugués a la refonte du maillage viaire :
e L'Agro-Parc aménagé en coeur de site fera écho au paysage agricole existant, en s‘appuyant sur la
nouvelle armature paysagére. Il mettra en valeur le « génie du lieu » et offre une véritable vitrine de
I'activité agricole.

e Les Lots Centre et Sud feront l'objet d'un traitement paysager de qualité de facon a participer a
I'animation architecturale et urbaine des lieux et a intégrer ces espaces a I'ensemble de la trame paysagére.

e Au Sud-Est, le traitement paysager du Boulevard des Enseignes s'adaptera aux parcelles qu'il traverse :

o Sur la section en limite entre I'Agro-Parc et le lot Sud, des surfaces végétales basses (prairies) et
minérales gérées extensivement (fauche annuelle) seront mises en ceuvre dans I'espace laissé libre entre
les deux chaussées de circulation compte tenu de la présence de pipelines. Des alignements d’arbres
seront également réalisés a I'extérieur des voies de circulation (vers le lot Sud d’une part et vers I'Agro-
Parc d'autre part).

o Entre Agro-Parc productif et récréatif, un triple alignement d’arbre est prévu autour de la voie afin de lier
les aménagements prévus sur Le Lot Sud et I'Agro-Parc. Un semis d'une prairie fleurie (espéces
indigenes) est également prévu entre les deux voies de circulation.

e Le traitement paysager de la berge Ouest du canal sera réaménagé afin d'intégrer au mieux les
connexions modes doux publics (piste cyclable et voie piétonne) ;

e Un corridor écologique sera aménagé le long d'une magistrale piétonne et cycles formant une voie verte
positionnée entre I'Agro-Parc et la limite Est de Cora. La plantation sera faite sur plusieurs strates.

e Une bande plantée de 3m est prévue le long de la RD64 au Sud dans |'emprise publique ;

e Des plantations d’arbres seront mises en ceuvre le long des rues du quartier a dominante habitat, de la Rue
de I'Industrie, de la Rue de I'Electricité et de la Rue des Mercuriales

Le choix des végétaux est fait en adéquation avec les préconisations du guide « Pour plus de biodiversité, plantons
local » émis par I'Eurométropole de Strasbourg. La palette végétale intégrera essentiellement des végétaux
indigénes et proscrira les végétaux au caractére trop « horticoles » ou exotiques. Elle intégrera notamment des
arbres fruitiers et des arbustes a baies et a fleurs. L'objectif recherché des combinaisons sera de créer des milieux
favorables a la faune : oiseaux, petite faune (qui pourra y trouver refuge), insectes...

Les essences choisies seront adaptées a I'environnement urbain et ne nécessiteront pas d'arrosage spécifique en
dehors de quelques périodes critiques dans I'année. Elles ne nécessiteront pas d’entretien particulier et seront
rustiques.
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1.7. PRINCIPES D'ASSAINISSEMENT DES EAUX PLUVIALES

La ZAC peut étre découpée en deux secteurs principaux, chacun défini par I'exutoire final des eaux de
ruissellement :
e le secteur Nord dont les eaux de ruissellement se rejettent vers un fossé affluant dans le Neubaechel ; un
bassin situé a I'Est du canal (BA105) assurent actuellement la rétention des eaux de ce secteur avant rejet
vers l'exutoire ;

e le secteur Sud dont les eaux pluviales se rejettent vers un collecteur de I'Eurométropole qui rejoint in fine la
Souffel.

Ce découpage sera globalement maintenu dans le cadre du projet.
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Figure 12 : Découpage de la zone commerciale Nord en deux bassins versants

IF ZCN INVESTISSEMENT
Zone Commerciale Nord = Aménagement du Lot Sud

Etude d’impact environnemental / Page : 36

Pour les espaces publics, les principes d’assainissement retenus différent selon qu'il s'agit :
e des surfaces nouvellement imperméabilisées : elles seront tamponnées par des ouvrages de rétention
dimensionnés pour une pluie vicennale. Le rejet se fera dans le réseau existant de I'Eurométropole de
Strasbourg a un débit de fuite spécifique de 5I/s/ha.

o des modifications des voiries envisagées : les réseaux existants seront conservés dans la mesure du
possible. Toutefois, il sera parfois nécessaire de restructurer légérement certains trongons du réseau. Le cas
échéant, ces trongons seront dimensionnés pour collecter une pluie décennale comme a I'heure actuelle.

En ce qui concerne les parcelles privées, le principe de gestion des eaux pluviales a la parcelle sera appliqué
pour toute parcelle ou tout ilot réaménagé conformément aux prescriptions du service assainissement de
I'Eurométropole de Strasbourg. Les parcelles privées restructurées, dans la partie Sud comme au Nord, pourront
donc se rejeter dans le réseau public a raison de 5l/s/ha. Les acquéreurs réaliseront une rétention dimensionnée
pour répondre a une pluie vicennale dans leur emprise.

Chaque rétention projetée rétention (rétention enterrée ou bassin a ciel ouverts) sera dotée d'un régulateur de
débit et d’une vanne de sectionnement en sortie pour pouvoir isoler une éventuelle pollution accidentelle.

Les surfaces du « Secteur Nord » continueront a étre prises en charge par le bassin BA105. En l'absence
d’entretien, ce dernier est devenu une zone humide. Aprés échange avec les services de la DDT (Direction
Départementale des Territoires) du Bas-Rhin, il est retenu :

e de n‘opérer aucune réhabilitation de ce bassin afin de préserver la fonctionnalité de la zone humide ;

e de I'équiper avec un ouvrage de traitement (période de retour trimestrielle) en entrée afin d’en améliorer la
fonction de traitement.

Des décantations lamellaires seront implantées uniquement en sortie des rétentions enterrées qui ne rejoignent
pas le bassin de rétention projeté a proximité du BA105, soit principalement les rétentions du « Secteur Sud ».
Pour les bassins a ciel ouvert, le traitement sera assuré par un volume mort permettant la décantation des
particules fines.

Les criteres de qualité a respecter sont décrits dans le tableau 1. Ils sont issus de la doctrine de la MISE (Mission
Inter-Services de I'Eau) du Bas-Rhin « Gestion des eaux pluviales issues d’une imperméabilisation nouvelle » de
janvier 2008.

P ‘ Valeur maximale a
ne pas dépasser

DBOs * (Demande Biochimique en Oxygéne) 25 mg/|

DCO ? (Demande Chimique en Oxygéne) 100 mg/I
MES (Matiéres en suspension) 30 mg/I
Hydrocarbures 5 mg/|

HAP (Hydrocarbures Polycycliques Aromatigues) 0.1 pg/I
Cadmium 5 pg/l

Chrome total 50 pg/l

Sel de Chlorure 250 mg/I
Cuivre 2 mg/|

Plomb 10 mg/I
Zinc 5 mg/I

Source : MISE du Bas-Rhin, janvier 2008

Tableau 1 : Concentrations de rejets a respecter pour les eaux pluviales

! Calculé au bout de 5 jours, ce paramétre permet d'évaluer la fraction biodégradable de la charge polluante carbonée des eaux.
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2 Ce paramétre permet d'évaluer la charge polluante carbonée des eaux (biodégradable ou non)
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2. LE PROJET D'AMENAGEMENT DU LOT SUD

2.1. ORGANISATION DE LA PARCELLE

Cet ensemble commercial, de restauration et de loisirs est congu comme un lieu de vie rythmé par des lieux de
rencontres, d’échanges et de partages. L'implantation du projet est pensée de facon a ce que le paysage s'intégre
progressivement, du Nord au Sud, pour finir omniprésent dans tout le lot Sud. Les contraintes inhérentes a la
proximité des pipelines, du réseau routier (marges de recul du béti) et des lignes haute tension (hauteur du bati)
sont également intégrées.

En limites Sud et Ouest, 6 batiments (A a E et H) seront positionnés comme en fond de scéne. Leur hauteur
(atteignant environ 12m pour le batiment A, 8 m pour les batiments B a E et 17m pour le batiment H) leur
conferera un rble de « barriere » assurant une protection visuelle et auditive vis-a-vis des axes routiers, afin
d’assurer calme et tranquillité au visiteur. Ils seront pour la plupart dotés d’'un auvent ce qui renforcera l'effet
protecteur au sein du mail piéton qui chemine devant leur facade.

Au second plan, se dessineront 2 batiments (F et G) plus bas (hauteur d’environ 7m) permettant une
perméabilité progressive du programme vers le paysage végétal du parking planté. Cette gradation des hauteurs
assurera également une visibilité de I'ensemble des enseignes depuis le parc de stationnement.

Au Nord, le projet se structurera autour des trames urbaines du Boulevard Des Enseignes, particulierement les
trames piétonnes qui se prolongeront au sein du projet et assureront ainsi la continuité du réseau piéton de la
zone. 2 batiments (J et K) seront implantés en entrée du parc ; ils constitueront des appels commerciaux
indépendants et autonomes depuis le Boulevard des Enseignes.

Au Nord-Est, des restaurants seront disposés de maniére indépendante de fagon a laisser des perspectives vers
le paysage. IIs seront positionnés en étroite relation avec un grand parc récréatif qui se dessinera en arriére-plan :
c'est I'Agro-Parc récréatif, poumon vert du projet et qui le connectera avec les berges du canal.

Les espaces de vie sont concus comme des espaces urbains avec des ambiances variées, connues des visiteurs par
leur typologie (rue, place,...), bien que spécifiques a ce projet commercial :
e une grande rue piétonne, reliant le batiment K, passant devant le batiment A, entre les batiments B, C, D,
E et les batiments F et G, jusqu’au pole loisirs situé autour du plan d'eau.

e des places situées au niveau des articulations entre la grande rue piétonne et les axes piétonniers Nord-
Sud ;

¢ le plan d’eau, lieu de loisirs et de rencontres ;
e Les terrasses des restaurants, orientées vers le Sud et vers le plan d’eau.
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Figure 15 ! Les espaces de vie
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2.2. TRAITEMENT ARCHITECTURAL
> BATIMENT A

La facade principale du batiment A, sera aveugle en grande part et sera constituée d'un bardage de panneaux de
lames en bois avec insertion de luminaires LED. L'entrée du magasin s'identifiera avec un mur-écran en double
hauteur.
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Figure 16 : Le batiment A
> BATIMENTS B, C,DETE

L'architecture du batiment B sera faite d'éléments droits, plans et volumes purs qui souligneront la liaison
orthogonale avec I'enseigne du Batiment A. Une marquise présente au-dessus des différentes boutiques du mail
piétonnier renforcera cette intégration tout au long du parcours.

Les batiments C, D et E a la suite se dessineront le long d’une rue courbe. Leurs facades, trés visibles depuis la
sortie de l'autoroute, se caractériseront par un grand auvent continu, situé a 10 meétres de hauteur et utilisée
comme support des enseignes, ce qui permettra une parfaite visibilité depuis les poche de stationnement. Les
facades avants quasi-continues seront traités par un bardage en panneau stratifié imitation bois et une bande
métallique viendra souligner les enseignes au-dessus des vitrines. Les facades arrieres seront traitées en tole
minionde et cachées par une cléture en bois de 7m, légere et a ciel ouvert, masquant une partie du circuit
livraisons.
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Figure 17 : Les batiment B, CD et E

> BATIMENTS FET G

Coté Nord de la rue commercante, ces immeubles composés de petits locaux auront une hauteur plus réduite et
montreront un rythme resserré de facades. Une marquise assurera la protection contre les intempéries. En partie
haute, des panneaux aluminium plat ou gaufré habillent les fagades. Au-dessus des vitrines, une bande métallique
soulignera les enseignes. Les fagades arrieres de ces batiments, qui configureront le premier plan visible du centre
commercial pour les visiteurs, présentera un bardage de panneaux en aluminium perforé et gaufré en tonalités
dorées. La partie technique arriére est cachée par une cléture en bois avec une jardiniére ol des plantes
grimpantes sont plantées. Les facades latérales donnant sur les places d’entrée s’ouvriront vers le parking de facon
a créer un appel pour le visiteur et présenteront des volumes vitrés en double hauteur identifiant les entrées du
mail commercial.
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Figure 18 ! Les batiments F et G
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» BATIMENT H

Ce batiment est concu comme un batiment-phare, a la fois protecteur, visuel et acoustique, pour le visiteur du
centre, que signal pour le conducteur depuis I'autoroute. Il se distinguera clairement du reste des batiments
commerciaux grace a sa forme plus organique, plus arrondie, surlignée par un bardage en double peau : bardage
plein et tole perforée intégrant des LED. Cette installation créera une dynamique de facade sans que cela n’affecte
la sécurité routiére de I'autoroute. Du c6té du plan d’eau, un grand volume d’escalade identifiera le batiment et ses
activités ludiques. Cet élément iconique sera visible depuis les restaurants mais aussi depuis I'entrée opposée du
mail.
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Figure 19 : Le batiment H

» LES RESTAURANTS

Les quatre restaurants situés sur le coté Nord du plan d’eau se présenteront comme des petits pavillons inspirés de
I'architecture agricole traditionnelle. Le matériel dominant sera le bois, tant pour les panneaux de lames sur les
fagades aveugles que pour dans les brise-soleils verticaux. Le bois couvrira pratiquement toutes les fagades, sauf le
volume d’entrée qui sera entiérement vitrée et d’un toit en zinc, évocation contemporaine des séchoirs a houblon
présents dans la région.
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Figure 20 : Les restaurants

> LE BATIMENT J

Ce batiment se présentera sur deux niveaux, avec au rez-de-chaussée, une moyenne surface et, a I'étage, une
salle de sports. Sa position par rapport aux autres batiments de I'ensemble commercial en fait un élément isolé de
I'ensemble en entrée du parc commercial. Il sera cependant parfaitement connecté avec les allées plantées. Du
point de vue du piéton, ses facades se dérouleront de facon a accompagner le visiteur depuis |‘univers loisir et en
direction du batiment A. Le gymnase occupera la moitié Est du premier étage. Ce volume « couvrira » les facades
Sud, Est et Nord du rez-de-chaussée. En facade Sud, les panneaux en polycarbonate alterneront avec les vitres
transparentes verticales. Une grande fenétre horizontale assurera la relation visuelle intérieur-extérieur. Au rez-de-
chaussée, une peau en téle minionde grise unifiera ce batiment avec le reste du mail.

ENSEIGNE
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2.3. CIRCULATION, ACCES ET STATIONNEMENT
2.3.1. Acces de la clientele et stationnement

Les acces au Lot Sud se feront par l'intermédiaire de deux carrefours giratoires aménagés sur le Boulevard
des Enseignes. La configuration de ces acces et l'organisation des flux du projet ont pour but d'éviter les
remontées de files sur les voies a proximité du site et d'éviter le croisement entre flux motorisés et modes doux. La
circulation de véhicules légers et stationnements est concu de fagon a éviter au maximum les croisements entre les
différents flux et ainsi de protéger les piétons et faciliter leur circulation.

Le parc de stationnement est organisé en 2 niveaux :

e Un parking extérieur et paysager de 1772 places offrira un acces de plain-pied vers le mail commercial
et le plan d’eau. Ce parking est organisé en trois zones

o une proche Ouest liée aux batiments A, BetK ;
o une proche Nord en lien avec les batiments H et J ainsi que les restaurants ;
o une poche Sud correspondant aux batiments Ca G ;

Ces poches de stationnement seront reliées entre elles et permettront un accés aisé et sécurisé aux
différents batiments. Les allées au milieu des rangées de stationnement seront généreusement plantées
pour en faire des espaces paysagers, loin de I'image habituelle que I'on peut se faire des parkings des zones
commerciales. Les cheminements piétons et vélos du parking se feront par de larges allées plantées qui
guident le visiteur vers le mail commercial.

e Un parking souterrain proposera 443 places de stationnement. Son sas d‘accés connectera les piétons
avec la place centrale. Des ouvertures dans la dalle du parking souterrain permettront de planter des arbres
de grande taille en pleine terre, tout en créant des puits de lumiére dans le sous-sol. Cette composition
participera au rythme singulier du parking supérieur.
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Figure 22 : Les espaces de stationnement
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2.3.2. Les livraisons

Les aires de livraison pour poids lourds seront reléguées a I'arriére des batiments, de maniére a les éloigner de
I'espace piéton. Une voie de circulation dédiée aux poids lourds sera mise en ceuvre de fagon a ce qu'elle ne
croise pas les aires de stationnement pour véhicules légers et de ne pas créer de difficultés dans les circuits clients.

Les circuits de marchandises seront les suivants :
e le circuit principal qui consistera en une voie a double sens, paralléle a la limite Sud-Ouest de la parcelle et
permettra de ravitailler directement les batiments A a H

e trois circuits secondaires qui ravitailleront les restaurants et les batiments J et K ; leur visibilité depuis le
reste du centre et depuis le Boulevard des Enseignes sera limitée par des écrans verts et des clotures en
bois.

Ces voies accueilleront également la collecte des déchets des activités.

2.3.3. Les piétons et les cycles

Les itinéraires piétons se concentreront harmonieusement sur I'ensemble du site et suivront les allées magistrales
dédiées structurant le parti d'aménagement de la ZAC de la ZCN :
e le chemin venant de I’Agro-parc productif, qui constituera I'axe principal piétonnier Nord-Sud du programme
global de la ZCN, aboutit sur la place centrale de la grande rue piétonne ; depuis le parking couvert, les
acces piétons se font directement a l'intérieur de cette place ;

e le cheminement piéton venant de I’Agro-Parc récréatif se prolongera en une passerelle qui traverse le plan
d’eau, agrémenté d’un espace détente ;

e un acces venant du parcours piéton des rives du canal sera aménagé entre le restaurant le plus a I'Est et le
batiment H.

Ces parcours piétons ont été travaillés en évitant au maximum les croisements avec les autres types de flux. Ils
seront prioritaires par rapport aux autres axes de circulation. La continuité piétonne sera marquée par le
revétement de sol qui indiquera sa prévalence par rapport aux véhicules.

Les parcours cycles seront congus dans la méme logique de séparation avec les autres flux et de prolongement des
circuits existants (piste cyclable du canal) et projetés au sein de la ZAC. Des abris a vélos seront mis en ceuvre sur
les voies piétonnes principales a proximité des surfaces de vente.
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2.4. PROJET PAYSAGER
2.4.1. Le parking

L'ensemble du parking sera traité comme un vaste jardin olu les grands sujets coOtoieront les plus petits et les
plantes basses viendront se mettre a I'échelle du piéton et accompagneront les clients. Les poches de
stationnement réalisées en contrebas du reste des aménagements constitueront une masse végétale importante.
La présence des véhicules en sera tout autant diminuée, effacée et intégrée. Les plantations arbustives et vivaces
se feront en masses monospécifiques afin d'affirmer I'échelle du site. On retrouvera principalement des plantes
indigenes associées a quelques especes horticoles rigoureusement sélectionnées, en adéquation avec les
préconisations du guide « Pour plus de biodiversité, plantons local » de I'Eurométropole de Strasbourg.
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Figure 23 : Traitement paysager du parking

2.4.1. Les arbres majeurs

L'échelle du projet architectural est monumentale. Les poches de stationnement en souterrain ainsi que le mail
central doivent étre mis en valeur par des plantations a I'échelle. Une série de pins de grande dimension est prévue
pour agrémenter le projet et dialoguer avec les batiments.

2.4.1. Le mail

Le mail représentera le lieu de rencontre principal. Il s'agit d’'un espace ol les accés sont peu nombreux et la
qualité du végétal doit étre plus affirmée. L'aspect paysager est primordiale afin d’offrir aux utilisateurs un espace
a I'échelle humaine. La plantation de cépées de grande dimension permettra de répondre a cette demande. A
fleurs remarquables ou écorce décorative, le choix des essences se fera en correspondance avec la qualité
architecturale du site.

2.4.2. Le plan d'eau

L'espace autour du plan d’eau sera vaste et ouvert. Le projet proposera de créer un alignement a I'échelle de cette
grande esplanade. De majestueux arbres aux couleurs automnales flamboyantes seront plantés autour du plan
d’eau. Les espaces encadrants le plan d'eau seront plantés avec une végétation aquatique sélectionnée pour sa
résistance et sa floraison. Des plantations arbustives viendront également agrémenter le plan d'eau. Leur
composition sera plus horticole, basé sur les changements de couleurs au fil des saisons.
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2.4.3. Les lisiéres

Les lisieres joueront un réle a deux échelles :
e A I'échelle du grand territoire, elles seront des interfaces entre le projet et la bretelle d'accés de I'autoroute
(RD63). A I'image de la trame verte, il s'agira également d’'un ensemble permettant support a la biodiversité
environnante.

e A |'échelle du site, il s'agira de créer une limite propre au Sud du lot et d'intégrer les arrieres des batiments
(zone de livraison). On y retrouvera des mélanges typiques des bocages alsaciens en plusieurs strates de

plantations.
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Figure 24 : Exemple de traitement paysager sur la limite Ouest

2.4.4. Les bassins

Sur la limite Nord, des bassins de rétentions d'eaux pluviales seront implantés. Leur étanchéification rendra
impossible les plantations dans le bassin, mais les abords le seront avec parcimonie afin d’améliorer leur
intégration dans le paysage. Les bassins seront semés par un mélange adapté a la présence sporadique d’eau,
composé par une flore locale et fleurie.
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Figure 25 : Coupe d‘ambiance sur bassin de rétention
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2.5. L'AGRO-PARC RECREATIF

A I'Est du Boulevard des Enseignes, sera mis en ceuvre
un parc a vocation écologique d’environ 4 ha ouvert au
public. Sa gestion sera privée et I'entretien a la charge
du gestionnaire de I'Agro-Parc productif, situé a 'Ouest
du Boulevard des Enseignes (non compris dans les
emprises du Lot Sud).

Sa conception prend en compte la programmation du
Lot Sud (activités ludiques notamment) et le lien avec
le canal et la piste cyclable qui le longe. Des fonctions a
vocation de loisirs (parcours ludiques...), de détente et
pédagogique (zone d'informations, nichoirs a oiseaux,
prairie naturelle...) y seront développées.

L'aménagement du parc est congu suivant une
démarche de développement durable, économe en
ressources (gestion alternative des eaux pluviales,
gestion différenciée...) et préservant la biodiversité et la
diversité des milieux.

Les ambiances seront franches dans ces espaces. Le
parc sera un lieu riche de ponctuations simples comme
des hotels a insectes ou des placettes de repos. Des
petites structures de jeux pourront également se
retrouver dans le parc.

Le parc est créé en plusieurs laniéres sérielles composées de maniéere simple avec d’Ouest en Est :

AGROPARC RECREATIF
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Figure 26 : L Agro-Parc récréatif
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e un espace en butte, planté pour intimiser le lieu du passage des véhicules ;

un espace a caractére écologique fort ;

un espace en creux, plus humide.

IF ZCN ZCN

INVESTISSEMENT AMENAGEMENT

une placette dédiée aux activités familiales et loisirs ;

-

<
i

,'m L -' £

Figure 27 : Composition paysagere des lanieres de I’Agro-Parc récréatif
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La parcelle sera composée de plusieurs surfaces a intérét écologique (zone humides, repéres de lézards,...). Le
projet d’Agro-Parc tirera également parti des mesures environnementales induites par la restructuration de
I'ensemble de la ZCN et proposera de les mettre en valeur :
e Des zones séches et empierrées seront réalisées afin de créer des habitats propices aux reptiles. Murets en
pierres seches, niches spécialement congues, seront également mis en ceuvre.

e Les zones humides seront également recréées sur le site par l'intermédiaire de terrassement en creux
permettant de stocker les eaux pluviales. La végétation adaptée (roseaux, Liatris, Iris,...) sera plantée.

e COté Nord, I'espace boisé existant sera conservé et complété par une nouvelle plantation arbustive a base
d’érables, aulnes, saules, charmes et ormes.

La strate arbustive sera hétérogéne selon les lieux et I'exposition. On retrouvera de nombreux Prunus avium,
Crataegus monogyna (aubépine), Cornus sanguinea (cornouiller sanguin), Evonymus europaeus (Fusain d’europe),
Juglans regia (Noyer), Viburnum lantana, Prunus padus, Rosa Canina, Viburnum lantana, Ulmus minor (Orme). Les
zones de loisirs seront entrecoupées par de vastes prairies naturelles. Leur composition fera I'objet d'une recherche
spécifique avec des graines d’origine locale.
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2.6. PARTI ENVIRONNEMENTAL

L’'ensemble de la Zone Commerciale Nord est aujourd’hui en cours de certification HQE® Aménagement °. Le choix
de ZCN Aménagement, concessionnaire de la ZAC de la Zone Commerciale Nord, est d'inscrire le projet de
requalification et de réaménagement de cette zone commerciale dans une démarche environnementale reconnue
et porteuse de principes de Développement Durable importants qui doivent permettre de mettre en ceuvre des
pratiques pérennes et intelligentes a toutes les échelles du projet (aménagement et batiment).

En complément de cette démarche globale, IF ZCN Investissement et ZCN Aménagement ont opté pour
I'inscription du Lot Sud dans une démarche environnementale a une échelle plus restreinte. Le Lot Sud va s'inscrire
dans une démarche de certification BREEAM*, dont I'objectif minimum est d’atteindre le niveau « Good ».

L'inscription du projet dans cette démarche précise la volonté du Maitre d'Ouvrage de concevoir et de réaliser le lot
Sud selon des principes novateurs et respectueux de I'Environnement au sens large du terme. La définition des
objectifs environnementaux se déclinent selon plusieurs thématiques :

o Intégration du projet dans son environnement : inscrire le lot Sud dans le schéma de la ZCN tout en
améliorant le cadre de vie. Cette thématique se décline selon plusieurs ambitions qui sont :

o La promotion du développement des modes doux a I'échelle du projet en accord avec la ZAC et
le contexte local :

* les cheminements vélos et piétons seront réalisés depuis les espaces publics jusqu’au mail piétons
ainsi qu’en connexion avec le réseau modes doux de la ZCN. IIs relieront ainsi le Lot Sud avec les
gares de Vendenheim et de Mundolsheim, les arréts de bus ou le centre-ville de Strasbourg ;

= plusieurs abris vélos seront disposés a proximité immédiate du mail piétons ;

» les circulations piétonnes et cycles seront sécurisées par l'identification claire des cheminements
dédiées et la limitation des croisements avec les autres flux (automobiles, livraisons).

o La création de I’Agro-Parc récréatif (3 ha) qui revét plusieurs fonctions :

= directement relié au cheminement piétons et cyclistes réaménagé le long du canal, il viendra
agrémenter les déplacements et créera un élément de détente et de promenade inexistant aujourd’hui
a l'échelle de la ZCN ;

* il sera le support de la compensation nécessaire vis-a-vis des zones humides et du Lézard des
Murailles. Une réflexion paysagére forte a été réalisée pour permettre de recréer ces espaces naturels
remarquables sur le projet.

*= en complément de I’Agro-Parc récréatif, le développement de corridors écologiques (plantations
d’essences endémiques, essences permettant de nourrir la petite faune,...) a été pensé a |'échelle du
Lot Sud a travers I'accompagnement paysager de |'espace de stationnement, mais également de tous
les espaces non dédiés a la circulation et notamment les bassins de rétention. La surface des espaces
verts représentera 30% de la surface du Lot Sud, pourcentage non négligeable au regard des
aménagements de la ZCN existante.

o La gestion des eaux pluviales a la parcelle. Le site du projet n‘est pas favorable a l'infiltration des
eaux pluviales. Cependant, I'ensemble des eaux pluviales seront gérées a la parcelle. Celles-ci seront
tamponnées via des bassins aériens qui stockeront les eaux pluviales avant leur rejet en débit limité au
réseau séparatif. Des systémes de filtration et de traitement seront disposés en amont des bassins pour
permettre la filtration des eaux pluviales et leur dépollution éventuelle.

o La spécification/différenciation des espaces de stationnements : les flux sont réfléchis pour
favoriser le développement des modes doux. Cette réflexion va plus loin en proposant aux visiteurs de
bénéficier de places de stationnements spécifiques : places familles, places de covoiturage, places
réservées aux véhicules électriques.

3 HQE : Haute Qualité Environnementale ; démarche volontariste de management de projet visant & minimiser les impacts environnementaux
d’une opération d'aménagement sur I'environnement tout en participant au confort et a la santé de usagers.

* BREEAM : BRE Environmental Assessment Method ; méthode d’évaluation du comportement environnemental des batiments développé par
I'organisme britannique BRE de recherche en batiment.
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La prise en compte du contexte climatique. La conception du projet du Lot Sud va de le sens de la
prise en compte de plusieurs critéres importants concernant le confort extérieur des usagers : réduction
des effets de vents, protection des usagers des intempéries, intégration des apports solaires tout en
limitant I'effet d'llots de chaleur et de surchauffes,... La forme architecturale des batiments, ainsi que la
réflexion paysagére permettent de répondre a ces différents critéres. De plus, 'aménagement du projet a
pris en compte les effets de masques solaires et les effets du vent sur les espaces extérieurs, toujours
dans un souci de confort pour les usagers et les visiteurs.

L'intégration du Plan de Protection de I’Atmosphére (PPA) de Strasbourg. Le Lot Sud se
développe le long de I’Autoroute A4. Ce positionnement a été a |'origine d'une étude sur la qualité de I'air
extérieur dans le cadre du PPA de Strasbourg. L'étude menée en prenant en compte le projet a permis de
mettre en évidence la limitation de la propagation des particules sur la ZCN. Le projet participe donc a la
diminution de limpact de I'A4 sur la qualité de l'air a I'échelle de la ZAC. C'est la conception et
I'orientation du projet qui sont a l'origine de ce phénomeéne.

La conception des batiments et le choix des matériaux de I'enveloppe. La conception de chaque
batiment permettra de faciliter I'évolution et I'adaptabilité du projet en fonction des besoins futurs. Le
choix d’une ossature métallique va dans ce sens. Les batiments seront facilement démontables dans le
but d’'un meilleur traitement lors de leur fin de vie. De plus, leur recyclage sera optimisé.

L’équilibre déblais/remblais. Le projet est concu sur la base d'un équilibre entre les terres déblayées
et les terres remblayées. Dans un souci de diminution des co(ts de terrassement et dans une logique de
réemploi sur site, les mouvements des terres a I'échelle du Lot Sud sont limités pour trouver un juste
équilibre. En paralléle de cette réflexion, la création d’'un parking enterré vient limiter la consommation
d’espaces a I'échelle du projet et I'imperméabilisation du site.

Gestion des ressources : la conception du béti va influencer la gestion de I'énergie au sein de chaque
cellule. L'objectif est de concevoir des batiments économes en énergie et favorisant I'utilisation d’énergie
« gratuite ».

O

Les batiments bénéficieront d’apports solaires de maniére maximisée (larges surfaces vitrées en
partie avant des batiments, lanterneaux en toitures,...) qui permettront de réduire les besoins en
éclairage artificiel des cellules commerciales qui est aujourd’hui, le premier poste de consommations. Les
enseignes seront également encouragée a mettre en ceuvre des systemes de gestion alternative de
I'éclairage artificiel (sonde de luminosité, éclairage 1/3, détecteurs de présence,...)

La performance énergétique de I'enveloppe respectera les exigences de la RT2012 et les
équipements (éclairage, refroidissement, chauffage,...) seront performants.

Une attention spécifique sera également mise sur le choix des équipements sanitaires devant
permettre de diminuer de 50% les consommations d’eau potable. L'alimentation des blocs sanitaires
publics sera réalisée par I'eau pluviale récupérée en toiture des batiments.

La gestion des déchets d’activités (produits par les enseignes) est également un sujet important. Les
locaux déchets ont été dimensionnés au regard de la production prévisionnelle de chaque enseigne et
ceci en fonction des retours d’expériences menées sur d’autres projets similaires. Le tri des déchets a la
source sera favorisé par le choix de prestataires spécifiques disposant de moyens durables et pertinents
(tailles des containers, tri des déchets, identification des containers, planification des collectes,...) en
fonction des besoins de chaque enseigne. De plus, les locaux déchets seront abrités, sécurisés et intégrés
de maniére architecturale et paysagere au projet global.

Une réflexion a également été menée sur le choix de I'éclairage extérieur. Le but est de garantir la
sécurité et créer des ambiances agréables pour les visiteurs et usagers, tout en limitant la consommation
liée a ce poste et en limitant les nuisances visuelles. L'éclairage extérieur sera principalement assuré par
des équipements a LEDs. L'orientation des points lumineux a été réfléchie pour limiter les éclairages
diffus et orienter les flux vers les points spécifiques des espaces extérieurs. Des systemes de gestion
alternative seront également proposés pour permettre une gestion de I'éclairage extérieur a I'échelle du

site.
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e Confort : le confort des usagers et des visiteurs est primordial dans une zone commerciale, celui-ci passera
par une réflexion sur la qualité des espaces ou la qualité de I'air au sein des espaces de commerce (choix de
matériaux peu émissifs en Composés Organiques Volatils (COV), en formaldéhydes, en fibres, ventilation
adaptée,...). Un Cahier des Charges Enseignes annexé a chaque bail définit les exigences concernant
I'aménagement de chaque cellule. Support de sensibilisation et outil de mise en ceuvre, ce Cahier des
Charges est un élément clé de la démarche environnementale.

o Chantier a faibles impacts environnementaux : la phase chantier d'un projet est toujours une étape
importante de celui-ci tant dans le suivi de sa réalisation que dans les impacts pouvant étre générés par
cette réalisation. Le chantier du lot Sud suivra les exigences définies dans une Charte de Chantier a faibles
impacts environnementaux qui définit des objectifs en termes de tri des déchets, de valorisation, de
limitation des nuisances (bruits, trafic, poussiéres, préservation des espaces naturels,...), de pollutions
(pollution de I'air, de I'eau, du sol,...) et de sécurité des personnes. Un Responsable de Chantier Vert sera
identifié au sein du Lot Gros CEuvre. Il sera le garant du respect des prescriptions environnementales liées
au chantier et linterlocuteur principal auprés du Maitre d'ceuvre, d’IF ZCN Investissement et de ZCN
Aménagement.

Les solutions architecturales, paysagéres et techniques ont pris en compte les exigences environnementales liées a
la certification globale, HQE® Aménagement et spécifique, BREEAM. Le lot Sud sera un exemple de projet congu
dans une optique de durabilité et de respect de I'environnement. Chaque enseigne sera sensibilisée a la démarche
environnementale grace a une réunion de sensibilisation et au Cahier des Charges reprenant les préconisations
environnementales liées a 'aménagement de chaque cellule.
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1. PRESENTATION GENERALE DU SITE ET DE SON ENVIRONNEMENT — ZONE D'ETUDE

La ZAC de la Zone Commerciale Nord concerne les quatre bans communaux de Vendenheim, Lampertheim,
Mundolsheim et Reichstett. L'aménagement du Lot Sud qui s’intégre dans le cadre de ce programme
concerne essentiellement les territoires des communes de Mundolsheim et de Reichstett ainsi qu’une superficie
réduite du ban communal de Vendenheim.

La zone d’étude prise en compte pour caractériser I'état initial du site correspond au périmétre de la ZAC de la
Zone Commerciale Nord. Elle se situe a proximité de I'échangeur n°49 de l'autoroute A4 (dit échangeur de
Reichstett). Elle est traversée du Nord au Sud par la RD263 et d'Ouest en Est par la RD64. Elle est limitée :

e au Nord par les quartiers résidentiels de Vendenheim (lotissement des Perdrix) ;

e au Sud par les faubourgs résidentiels de Mundolsheim, la RD63 et I'échangeur de Reichstett ;
e a |'Ouest par la voie ferrée Paris — Strasbourg ;

e al’Est par le canal de la Marne au Rhin.

Toutefois, selon les thématiques étudiées, I'étendue de cette zone d’étude est adaptée, afin d’appréhender certains
enjeux de maniére proportionnée et cohérente. La zone d’étude peut ainsi étre élargi aux 4 bans communaux de
Lampertheim, Vendenheim, Mundolsheim et Reichstett (on parle alors de « communes riveraines de la ZCN »)
voire au-dela a I'Eurométropole de Strasbourg ou au département du Bas-Rhin.
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