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De¢libération au Conseil de I'Eurométropole
de Strasbourg du vendredi 6 octobre 2023

Station d'épuration Sud - création du systéme d'assainissement Sud :
approbation des acquisitions, du dépot des dossiers de déclaration d'utilité
publique, d'enquéte parcellaire, de servitudes d'utilité publique et de
demande d'autorisation environnementale ; lancement d'un marché public
dédié a la construction.

Numéro E-2023-870
I. CONTEXTE

Le réseau d’assainissement de 1I’Eurométropole de Strasbourg, d’une longueur de pres
de 1 700 kilomeétres est essentiellement de type unitaire. Les eaux usées et pluviales
collectées sont traitées par trois stations d’épuration avant d’étre restituées au milieu
naturel. Ces trois ouvrages (Strasbourg-La Wantzenau, Achenheim et Plobsheim) traitent
annuellement prés de 70 millions de m’ d’eaux usées, soit en moyenne 190 000 m’ par
jour.

Au Sud du territoire, les stations d’épuration de Geispolsheim et Fegersheim traitent

respectivement les eaux usées des communes d’Entzheim, Geispolsheim et Fegersheim,

Lipsheim, Eschau. Ces stations d’épuration, construites en 1978 et 1980, ne sont pas

équipées pour traiter 1’azote et le phosphore et sont donc considérées comme des stations

de prétraitement. De ce fait, les eaux usées prétraitées sont rejetées dans le réseau unitaire
qui rejoint la station de Strasbourg-La Wantzenau au Nord ou le traitement est complété.

Le projet de création du systéme d’assainissement Sud sur le territoire de I’Eurométropole

de Strasbourg découle :

- duschéma directeur d’aménagement et de gestion des eaux (SDAGE) du bassin Rhin-
Meuse 2016-2021 qui fixe un objectif d’atteinte du bon état pour les masses d’eau du
secteur d’étude a 1’horizon 2027,

- de l’arrété du 21 juillet 2015 qui proscrit les déversements d’eaux usées non traitées
par temps sec et limite les rejets non traités par temps de pluie,

- du schéma directeur d’assainissement de I’Eurométropole (SDA), délibéré en 2012,
qui définit les orientations stratégiques et les travaux a réaliser pour atteindre les
objectifs de la directive-cadre sur 1’eau (DCE), en réduisant I’impact du systéme
d’assainissement sur les cours d’eau, et pour lutter contre les débordements du réseau.

1. Problématiques au Sud du territoire
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Le projet de création du systeéme d’assainissement Sud sur le territoire de I’ Eurométropole

de Strasbourg répond aux problématiques suivantes :

- non-conformité du systéme d’assainissement de Plobsheim, composé d’une station
d’épuration construite en 1980, vieillissante et en surcharge hydraulique,

- saturation hydraulique et engorgements des réseaux notamment sur le secteur
d’Illkirch du fait des rejets des stations de prétraitement de Fegersheim et
Geispolsheim vers la station d’épuration de Strasbourg-La Wantzenau,

- difficulté potentielle de conduire les travaux prévus au schéma directeur
d’assainissement sur des zones densément urbanisées (Strasbourg),

- adaptation du fonctionnement du systéme a I’urbanisation future (prévisions du PLUI),

- tenue de la conformit¢ a 1’arrété du 21 juillet 2015 relatif aux systémes
d’assainissement.

2. Création d’un site de traitement unique

Compte-tenu de ces problématiques, une étude comparative menée en 2018 a étudié
plusieurs scénarios : réhabilitation des stations d’épuration existantes (Plobsheim,
Fegersheim, Geispolsheim), création d’un nouvel émissaire, déconnexion de certaines
communes du Sud de I’agglomération etc.

Ces solutions ont été analysées et comparées sur leurs aspects administratifs,
réglementaires, techniques, financiers et environnementaux.

Cette étude a montré que ’option la plus favorable pour apporter une solution
durable aux problémes posés est la déconnexion des communes situées au Sud
du systeme de Strasbourg-La Wantzenau (Entzheim, Geispolsheim, Lipsheim,
Fegersheim, Eschau) et le transfert des effluents vers un site de traitement unique
pour ces communes et ceux de Plobsheim.

L’étude a fait ’objet d’une présentation aux services de 1’Etat qui ont émis un avis
favorable a cette solution.

Ce nouvel équipement, dont le principe a fait 1’objet d’une délibération au Conseil
de DI’Eurométropole le 19 décembre 2018, assurera la conformité du systéme
d’assainissement tout en s’adaptant a 1’urbanisation future, et concrétisera I’engagement
de la collectivité en matic¢re de protection de I’environnement.

Un travail de concertation mené de 2019 a 2021 avec les élu.es des communes concernées,
rassemblé.es en Comité de Pilotage, a permis de définir I’emplacement de cette nouvelle
station d’épuration pour minimiser les impacts du projet sur les riverain.es, la profession
agricole et I’environnement. Elle se situera au Sud-Ouest de la Commune d’Illkirch-
Graffenstaden en bordure de I’Ill, en limite avec le ban communal d’Eschau.

Le projet comprend :

- la station de pompage et la conduite de transfert des effluents en provenance de
Geispolsheim Gare,
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- les conduites de transfert des effluents et deux stations de pompage a Fegersheim,

- les ouvrages de la station d’épuration a Illkirch-Graffenstaden,

- le chemin d’acces a la station d’épuration depuis Eschau,

- la partie terminale du réseau de transfert des effluents sur la commune d'Eschau
(station de pompage),

- la démolition des stations d'épuration existantes.

Le nouveau systéme d'assainissement Sud sera qualifi¢ de « projet » dans la suite
du document, conformément aux dispositions de 1’article R.214-1 titre II du Code de
I’environnement.

Le plan de situation du systéme d’assainissement Sud est joint en annexe 1 a la présente
délibération.

3. Bénéfices du projet

La construction de cette nouvelle unité de traitement permettra de contribuer a la
conformité du systéme d’assainissement en termes de quantité et de qualité des rejets en
tenant compte des travaux réalisés dans le cadre du schéma directeur d’assainissement sur
les communes Sud de I’Eurométropole.

Apres la mise en service du nouvel équipement, les stations de prétraitement existantes
de Fegersheim et Geispolsheim seront mises hors service. Les effluents des communes
d’Entzheim, Geispolsheim, Fegersheim et Lipsheim ne transiteront donc plus vers le
systéme d’assainissement de Strasbourg-La Wantzenau via le réseau d’lllkirch, ce qui
contribuera a limiter les déversements par temps de pluie actuellement observés, et évitera
des aménagements qui auraient été difficiles a mettre en ceuvre sur des secteurs densément
urbanisés.

La station de Plobsheim sera également mise hors service, ce qui réglera la situation
réglementaire du systéme d’assainissement de Plobsheim.

L’utilit¢ publique du projet est fondée sur le fait qu’il répond aux problématiques

réglementaires et techniques détaillées précédemment au bénéfice des communes
d’Entzheim, Geispolsheim, Fegersheim, Lipsheim, Eschau, Illkirch et Plobsheim.

4. Exposé des motifs de droit des mesures envisagées

Au titre du Code de I’environnement et selon ses articles R.122-2, L..121-18, R.121-25
et R.214-1, la réalisation du projet nécessite le dépdt d’une demande d’autorisation
environnementale comprenant une évaluation environnementale.

L’acquisition du foncier nécessaire a la réalisation du projet sera effectuée a I’amiable,
ou a défaut par voie d’expropriation dans le cadre d’une procédure de déclaration
d’utilité publique conformément au Code de I’expropriation pour cause d’utilité publique
accompagnée d’une enquéte parcellaire.
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Au titre des articles L.152-1 et suivants et R.152-1 et suivants du Code rural et de la péche
maritime, des servitudes d’utilité publique seront instaurées pour les conduites de transfert
des effluents alimentant la station d’épuration.

Conformément a I’article L.181-10 du Code de I’environnement, les procédures lices au
projet de systeme d’assainissement Sud feront 1’objet d’une enquéte publique unique,
permettant d’obtenir les arrétés de déclaration d’utilit¢ publique, de cessibilité, de
servitudes d’utilité publique, et d’autorisation environnementale.

I1 est proposé au Conseil d’approuver le dépot des dossiers correspondants et de solliciter,
aupres de la Préfecture, I’ouverture d’une enquéte publique conjointe.

II. CONTENU DU PROJET

1. Caractéristiques des ouvrages de transfert

La station de pompage de Geispolsheim Gare, dimensionnée a 500 m>/h, transférera les
effluents collectés sur les communes d’Entzheim, Geispolsheim Village et Geispolsheim
Gare. Elle sera implantée sur le ban communal de Geispolsheim Gare, au niveau de la
station de prétraitement actuelle.

Ce nouveau réseau sera majoritairement implanté sous des chemins d’exploitation
existants ou a créer et ponctuellement sous des parcelles agricoles cultivées. Le tracé se
situe en effet, pour partie, dans I’emprise de ’aménagement foncier agricole, forestier
et environnemental (AFAFE) de la rocade Sud dont la maitrise d’ouvrage déléguée est
assurée par la Collectivité européenne d’Alsace (CEA).

La conduite de refoulement (1 120 ml) traversera I’Ehn et la rocade Sud (RM 353). La
conduite cheminera ensuite sur des terrains et chemins agricoles du ban communal de
Fegersheim de facon gravitaire (1 010 ml) avant de rejoindre une nouvelle station de
pompage située a Fegersheim assurant la traversée de la M83 jusqu’a la future station
d’épuration située a Illkirch (1 560 ml).

La station de pompage de Fegersheim, dimensionnée a 585 m>/h, transferera les effluents
collectés sur les communes de Lipsheim et Fegersheim. Elle sera implantée sur le ban
communal de Fegersheim, au niveau de la station de prétraitement actuelle de Fegersheim.
La conduite de refoulement traversera les terrains agricoles suivant un tracé commun a
la conduite en provenance de Geispolsheim (850 ml). Une traversée sous 1’1l est prévue
pour rejoindre la station d’épuration située a Illkirch.

La station de pompage d’Eschau, dimensionnée a 350 m>/h, transférera les effluents
collectés sur les communes de Plobsheim et Eschau. Elle sera implantée sur le ban
communal d’Eschau, au niveau de la premicre aire de croisement des véhicules, le long
d’un chemin agricole qui sera élargi pour permettre 1’acces a la station d’épuration.
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2. Caractéristiques des ouvrages de traitement

La future station d’épuration sera dimensionnée pour une capacité au démarrage de
39 315 équivalent-habitants (EH) a I’horizon 2028, et une capacité¢ nominale de 49 870 EH
(Equivalent DBO, jour moyen semaine type sur la base de cinq jours de temps sec et
deux jours de temps de pluie — hors retours en téte) a I’horizon 2070. La future station
d’épuration sera dimensionnée pour assurer le traitement de la charge supplémentaire
apportée par les eaux pluviales collectées a hauteur du débit de référence.

Les performances de traitement de la future station d’épuration seront définies en
cohérence avec la réglementation applicable et le respect du bon état et des usages de I'11,
milieu récepteur des eaux traitées.

Le projet intégrera les politiques publiques de I’Eurométropole de Strasbourg, au travers
d’un programme de travaux construit selon les axes du plan climat air énergie (PCAET)
adopté en décembre 2019.

Le projet se situera au Sud-Ouest du ban communal d’Illkirch-Graffenstaden en bordure
de I'Ill, en limite du ban communal d’Eschau. Le site présente, comme principaux
avantages, d’étre éloigné des riverain.es, sans enjeux écologiques particuliers et de ne pas
étre classé en zone inondable.

L’acces a la future station d’épuration est prévu a partir de la RD221 a Eschau, en suivant
le tracé d’un chemin d’acces existant qui sera donc aménagé pour la circulation de poids
lourds.

Les plans joints en annexe 2 a la présente délibération illustrent les travaux projetés.

ITII.LLES ENJEUX FONCIERS

L’emprise des travaux s’étend sur plusieurs communes : Geispolsheim, Fegersheim,
Eschau et Illkirch-Graffenstaden. Elle concerne des propriétaires institutionnel-les
(Communes et Eurométropole de Strasbourg) et des propriétaires privé.es.

Pour les réseaux enterrés occupant une largeur inférieure a trois meétres, une servitude
d’utilité publique sera instaurée. Pour les réseaux enterrés occupant une largeur supérieure
a trois meétres et pour les ouvrages de traitement, I’Eurométropole aura recours a
I’acquisition des terrains.

L’instauration d’une servitude d’utilité publique (SUP) d’une largeur de trois metres et
d’une emprise totale de 8647 m? concerne 82 parcelles dont :

- 60 parcelles appartenant a des propriétaires privé-es,

- 3 parcelles appartenant a la commune de Geispolsheim,

- 8 parcelles appartenant a la commune de Fegersheim,

- 10 parcelles appartenant a I’Eurométropole de Strasbourg,

- 1 parcelle correspondant a un cours d’eau non navigable, I’Ehn.
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L’acquisition de terrains concerne une emprise totale de 66 226 m? (a laquelle s’ajoutent
2 358 m? sur 32 parcelles appartenant d’ores et déja a I’Eurométropole de Strasbourg) et
concerne 122 parcelles dont :

- 96 parcelles appartiennent a des propriétaires privé-es,

- 6 parcelles appartiennent a la commune de Fegersheim,

- 2 parcelles appartiennent a la Commune d’Eschau,

- 18 parcelles appartiennent a la Commune d’Illkirch-Graffenstaden.

Les plans joints en annexe 3 a la présente délibération définissent les emprises relatives
aux acquisitions et aux servitudes nécessaires au projet. L’annexe 6 de la présente
délibération liste les parcelles concernées par I’instauration de servitudes d’utilité
publique I’annexe 7, quant a elle, liste les parcelles concernées par une acquisition par
voie amiable ou par voie d’expropriation.

1. Dépenses liées a 1a mise en place de servitudes d’utilité publique

Sur ’emprise de la servitude d’utilité publique, les 82 parcelles concernées se situent dans
huit zonages distincts du PLUI, répartis comme suit :

Zonage PLUi Surfaces impactées par la SUP en m” Nombre de parcelles

Al 3208 28

A4 1094 26

IMAUX 547 2

NI 1936 13

UE3 73 1

UXbl 482 5

UXb2 1024 8

UXb5 283 4

Total 8647

Les cinq parcelles suivantes figurent dans deux zonages différents :

Surfaces
. . . . Zonage Nature
commune section | numéro impactées par PLUI Propriétaire
la SUP en m> p

465 A4 )

FEGERSHEIM 11 238 2345 Al Public
64 [TAUX )

FEGERSHEIM 9 532 150 UXbl Public
73 UE3 )

GEISPOLSHEIM 48 170 95 NI Public
43 Al .,
FEGERSHEIM 16 70 26 NI Privé
23 Al .,
FEGERSHEIM 16 76 3 N1 Privé
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Compte tenu du zonage au PLUi, du marché immobilier local et des caractéristiques
des parcelles a acquérir, la division du Domaine estime ainsi la valeur des terrains (avis
2023-67137-22108 et 2023-67137-22108 en date du 17 avril 2023):

Commune Zonage / parcelle Valeur
FEGERSHEIM UX 6500 € HT/are
FEGERSHEIM NAUX 2 100 € HT/are
FEGERSHEIM AN 100 € HT/are

Parcelle Section 11 n°238
FEGERSHEIM Parcelle Section 8 n°496 250 € HT/are
GEISPOLSHEIM UE 4 500 € HT/are
GEISPOLSHEIM N 100 € HT/are

La valeur vénale des terrains situés représente une enveloppe de 85 741 € a Fegersheim
et 4 991 € a Geispolsheim.

Ainsi, ’indemnité pour servitudes d’utilité publique estimée a 40 % de la valeur
vénale des terrains s’éleverait au total sur les deux communes a 36 292,80 € arrondis
236293 €.

Il conviendra d’ajouter & ce montant les indemnités dues aux propriétaires et exploitant-es
au titre des conventions d’occupation temporaire qui seront nécessaires a la réalisation
des travaux (paragraphe 1V.2).

Dépenses liées a ’acquisition des parcelles

Sur I’emprise de la déclaration d’utilité publique correspondant aux ouvrages de transfert
entre la station de prétraitement de Fegersheim et la station d’épuration Sud (travaux
du schéma directeur d’assainissement), deux parcelles se trouvent en zonage N1 (zone
naturelle) du PLUI pour une surface a acquérir de 1 005 m? et huit se trouvent en zone
UXDb2 (sous chemins ou voirie) du PLUi pour une surface de 2 118 m>.

Compte-tenu du zonage au PLUi, du marché immobilier local et des caractéristiques des
parcelles a acquérir, la division du Domaine estime, par I’avis 2023-67137-35314 en date
du 23 mai 2023, la valeur des terrains en zonage A1/N1 (terres agricoles ou naturelles)
sur le ban communal de Fegersheim a 100 € I’are et en zone UXb a 6 500 € I’are.

A noter qu’une parcelle bénéficie d’une situation privilégiée au regard de son
emplacement géographique en limite de zone urbaine. La valeur de la parcelle section 19
n°75 est ainsi estimée a 250 €/are par la division du Domaine.

Le cofit estimé pour I’ensemble des acquisitions s’éleve a 91 846 €, en tenant compte
d’un abattement de 50 % de la valeur vénale estimée par France Domaine pour les
parcelles communales. Il conviendra d’ajouter a ce montant une enveloppe de 10 000 €
correspondant aux indemnités de remploi et aux aléas.

Il conviendra également d’ajouter a ce montant les indemnités d’éviction a verser
aux occupant-es agricoles des terrains pour lesquel-les une solution de compensation
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surfacique n’a pas été trouvée, hors indemnités complémentaires éventuelles (rupture
anticipée du bail ou remploi). Ces indemnités, qui seront définies précisément avec la
Chambre d’agriculture, sont évaluées a ce stade a 3 750 €.

Sur I’emprise de la déclaration d’utilité publique correspondant a 1’aménagement de la
station d’épuration, de son chemin d’acces, et de la station de pompage d’Eschau, la
totalit¢ des parcelles se trouve en zonage Al (zone agricole) du PLUi a I’exception de
quatre parcelles d’une contenance de 1,43 ares qui se trouvent en zonage UAA2. Ces
parcelles se situent a 1’entrée du chemin d’acces.

Compte-tenu du zonage au PLUi, du marché immobilier local et des caractéristiques des
parcelles a acquérir, la division du Domaine estime, par I’avis 2022-67218-29038 en date
du 31 mai 2022, la valeur des terrains en zonage Al a 80 € I’are et la valeur des terrains
en zonage UAA2 a 24 800 € I’are.

Le cotit estimé pour I’ensemble des acquisitions s’¢léve a 78 427,20 €, en tenant compte
d’un abattement de 50 % de la valeur vénale estimée par France Domaine pour les
parcelles communales. Il conviendra d’ajouter a ce montant une enveloppe de 14 500 €
correspondant aux indemnités de remploi et aux aléas.

Il conviendra également d’ajouter a ce montant les indemnités d’éviction a verser
aux occupant-es agricoles des terrains pour lesquel-les une solution de compensation
surfacique n’a pas été trouvée, hors indemnités complémentaires éventuelles (rupture
anticipée du bail ou remploi). Ces indemnités, qui seront définies précisément avec la
Chambre d’agriculture, sont évaluées a ce stade a 75 000 € HT.

Conformément a la délibération du Conseil de la Communauté urbaine de Strasbourg en
date du 22 mai 1970, relative a I’acquisition de terrains propriété des communes membres
de la Communauté urbaine de Strasbourg, aujourd’hui Eurométropole de Strasbourg,
il est proposé que I’acquisition des terrains appartenant aux communes d’Illkirch—
Graffenstaden, Eschau et Fegersheim se réalise moyennant un abattement de 50 % de la
valeur vénale estimée par France Domaine, les terrains étant nécessaires a la réalisation
d’un équipement public de compétence métropolitaine.

Par ailleurs, en cas d’acquisitions réalisées suite a I’engagement d’une procédure
d’expropriation, et de 1’obtention de la déclaration d’utilit¢ publique du projet, les
montants prévus pour ces acquisitions foncieéres seront a majorer d’'une indemnité de
remploi au taux de 20 % jusqu’a 5 000 € ; de 15 % entre 5 000 et 15 000 € et de 10 %
au-dela de 15 000 €, et respectivement 5 % pour les acquisitions réalisées aupres de la
commune.

Les avis de la division du Domaine sont joints en annexe 4 a la présente délibération.

2. Etat d’avancement de la maitrise fonciére

Suite a la validation de I’emplacement du projet, les missions d’acquisitions fonciéres
ont été confiées au service Politique foncicre et immobiliere en mars 2022 pour la phase
de diagnostic foncier et I’initiation de la phase amiable des acquisitions fonciéres. En
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parallele, un marché d’assistance a maitrise fonciére a été attribué le 26 octobre 2022
afin de poursuivre les démarches nécessaires a 1’occupation temporaire et définitive des
terrains.

Une phase amiable a débuté en juillet 2022 avec les propriétaires impacté-es par les
acquisitions nécessaires a 1’¢largissement du chemin d’acces et a la construction de la
station d’épuration. Pour les propriétaires/exploitant-es concerné-es par les acquisitions
nécessaires a la réalisation des ouvrages de transfert entre la station de prétraitement de
Fegersheim et le site de la nouvelle station d’épuration, cette phase amiable a débuté a
I’été 2023. La phase amiable se poursuivra jusqu’a I’obtention de 1’arrété de cessibilité
en vue d’une éventuelle expropriation.

Dans le cadre de la procédure amiable d’acquisition, les co-indivisaires propriétaires
de la parcelle située a Illkirch-Graffenstaden et cadastrée section 61 numéro 173 d’une
superficie de 0,68 are ont sollicité 1’Eurométropole de Strasbourg pour 1’acquisition de
ladite parcelle. Cette demande concerne une parcelle non comprise dans le périmétre
du projet mais se situant a proximit¢é immédiate de ce dernier. Il est proposé que
I’Eurométropole fasse 1’acquisition proposée afin de faciliter I’acquisition de la parcelle
comprise dans le projet de création du systéme d’assainissement Sud.

Par ailleurs, une phase amiable d’échanges avec les communes de Geispolsheim
et Fegersheim, la CEA, ainsi que les principaux propriétaires/exploitant-es agricoles
impacté-es par la servitude d’utilité publique a débuté en mars 2023. Elle aboutira fin 2024
avec la signature des conventions d’occupation temporaire nécessaires a la réalisation des
travaux. En raison du nombre de parcelles impactées, un arrété d’occupation temporaire
sera toutefois sollicité aupres de la Préfecture.

IV. Autres implications du projet

1. Autorisations de travaux

Hormis les procédures décrites précédemment, communes au projet dans son ensemble,
la réalisation de chaque ouvrage composant le projet nécessitera 1’obtention de différentes
autorisations d’urbanisme a savoir notamment 1’obtention d’un permis de construire relatif
a la station d’épuration et d’un permis de démolir des stations d’épuration existantes. Des
autorisations de voirie seront également nécessaires.

I1 est proposé au Conseil d’autoriser la Présidente ou son-sa représentant-e a signer les
documents de demandes d’autorisation d’urbanisme nécessaires a la réalisation du projet.

2. Occupations temporaires des terrains

En parallele des études préalables relatives au projet, des études et diagnostics
nécessitant une occupation temporaire des terrains pourront s’avérer nécessaires (ex :
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¢tudes géotechniques, relevés topographiques et bathymétriques, diagnostics ou fouilles
archéologiques, etc.)

En ce qui concerne les travaux de pose des conduites de transfert enterrées, 1’arrété
de servitude d’utilit¢ publique n’étant pas suffisant pour autoriser la réalisation des
travaux, une occupation temporaire des terrains sera envisagée. De méme, en ce qui
concerne les travaux relatifs a la station d’épuration et son chemin d’acces, le délai
minimum de la procédure d’expropriation étant de 30 mois (hors recours), il pourra étre
envisagée 1’occupation temporaire des terrains pour y réaliser des travaux préparatoires.
L’occupation temporaire sera envisagée par voie amiable ou par le biais d’un arrété
d’occupation temporaire a requérir aupres de la Préfecture.

Le protocole d’accord relatif aux travaux en occupation temporaire pour la réalisation
de projets urbains en secteur agricole s’appliquera ainsi aux terrains agricoles (cultures
et prairies) dont I’exploitant-e et/ou le-la propriétaire ont subi un préjudice en raison
d’occupations temporaires situées dans I’emprise du projet (sondages ou travaux
préliminaires, diagnostic et fouilles archéologiques, etc) ou a I’extérieur des emprises
définitives (pistes et zones de chantier provisoires, dépdts définitifs de terre végétale ou
dépots provisoires de matériaux ou de matériel, etc.)

I1 est proposé au Conseil d’approuver 1’occupation temporaire des terrains nécessaires a
la réalisation du projet par voie amiable ou a défaut de requérir, aupreés de la Préfecture,
une autorisation d’occupation temporaire des terrains sur le fondement de I’article 3 de
la loi du 29 décembre 1892, et d’autoriser la signature des conventions d’occupation
temporaire suivant le protocole délibéré au Conseil de I’Eurométropole de Strasbourg du
23 octobre 2020.

3. Gestion transitoire des parcelles libérées

Dans I’hypothése de I’acquisition amiable d’une parcelle et de 1’éviction rapide de
I’exploitant-e en place, peut se poser la question de I’entretien, voire de 1’exploitation de
ladite parcelle jusqu’au début des travaux.

En application du protocole d’accord relatif a I’indemnisation des exploitant-es agricoles
évincé-es lors d’acquisitions immobilieres conclu avec la Chambre d’agriculture,
la collectivité garantit 1’occupation précaire des terrains tant que le changement
de destination n’est pas effectif, ce qui nécessitera 1’établissement de conventions
d’occupation précaire ou de commodats.

I1 est proposé au Conseil d’autoriser la signature des conventions d’occupation précaire
nécessaires a la gestion locative transitoire des parcelles libérées.

4. Marché de conception-réalisation

Pour la réalisation de la station d’épuration, son chemin d’accés et la station de pompage
d’Eschau, il est proposé de recourir a un marché global de conception - réalisation, qui
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permettrait de confier a un groupement d’opérateur unique la réalisation des études de
conception, d’exécution et la réalisation des travaux.

Outre la gestion des caractéristiques classiques d’une station d’épuration (gestion des

nuisances, caractéristiques des fluides a traiter, filieres mise en place, etc.) le projet

envisageé devra intégrer notamment les ¢léments de programme suivants :

- D’optimisation du transfert des effluents et de I’exploitation des ouvrages de traitement,
par I’utilisation de logiciels de pilotage dynamique,

- la protection renforcée des petits milieux impactés par les déversements au droit des
bassins d’orage,

- le renforcement de I’autonomie énergétique sur le site pour contribuer aux objectifs
du PCAET,

- laprise en compte de I’étape de méthanisation des boues, pouvant fortement impacter
le respect des niveaux de rejet a atteindre,

- I’ouverture aux techniques innovantes et brevetées pour le traitement des eaux,

- D’expérimentation du traitement des micropolluants et de la réutilisation des eaux usées
traitées,

- l’intégration d’une option relative a la construction d’un démonstrateur agro-
environnemental, associé a une zone humide artificielle.

Il ressort ainsi, de ce qui précede, que les caractéristiques techniques du projet
envisagé constituent des motifs d’ordre technique justifiant le recours a un marché de
conception - réalisation.

En application des dispositions de I’article R.2124-3 3° du Code de la commande
publique (CCP), une procédure concurrentielle avec négociation est envisagée au vu de
la complexité¢ du marché. Il aura une durée d’environ six ans, dans la mesure ou les
prestations sont nécessaires depuis la phase d’études (2025) jusqu’a la phase de réception
et de controle des garanties (>2030). Le montant du marché est estimé a 30 075 000 € H.T
(valeur 2022). Le marché sera fractionné en tranches optionnelles et pourra étre ouvert
aux variantes exigées ou facultatives.

Les articles R.2171-16 et suivants du CCP prévoient la constitution d'un jury pour la
passation d'un marché de conception-réalisation par un pouvoir adjudicateur.

Conformément a l'article R.2171-17 du CCP, le jury est composé de personnes
indépendantes des candidat.es. Lorsqu'une qualification professionnelle particuliére est
exigée pour participer a la procédure, au moins un tiers des membres du jury doit posséder

cette qualification ou une qualification équivalente.

Le jury sera composé de trois colleges :

- uncollege obligatoire d’¢lu-es, constitu¢ des cinqg membres de la commission d’appels
d’offres (CAO) et du Président de la CAO (+ cinq suppléants),

- uncollege obligatoire de personnalités qualifiées au regard du contenu du marché (ex :
architecte, personnes qualifiées en processus de traitement des eaux), représentant un
tiers des membres du jury,

- untroisiéme colleége facultatif de personnalités dont la participation présente un intérét
particulier au regard de I’objet du concours.
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Les membres du collége obligatoire non ¢€lu.es et du college facultatif seront désigné.es

par arrétés.

V. Coiit estimatif global du projet

Le montant global du projet de création du systéme d’assainissement Sud s’¢leve a
38 881 000 € H.T. La décomposition des dépenses prévisionnelles est la suivante :

Montant prévisionnel
€ hors taxes

Stations de pompage et conduites de transfert — SDA

Dépenses prévisionnelles servitudes d’utilité publique 36400 €
Depepsgs prévisionnelles acquisitions, expropriations, 105 600 €
et évictions

Frais d’occupation temporaire 22 000 €
Etudes et diagnostics pre—op’eragonnels, controle et 400 000 € LT
accompagnement en phase opérationnelle

Colits MOE 313000 € HT
Colits des travaux préparatoires 455000 € HT

Cofts des travaux des ouvrages de transfert (conduite et
stations de pompage) entre les stations de pré traitement
de Geispolsheim-Gare et de Fegersheim

3124 000 € HT

Cofts des travaux des ouvrages de transfert (conduites
et station de pompage) entre la station de pré traitement
de Fegersheim et le franchissement de 1’111

320 000 € HT

Colts des deux techniques sans tranchée pour le
franchissement de 1’11l jusqu’au site de la STEP SUD

1230 000 € HT

Sous-total :

6 006 000,00 € HT

Station d’épuration et son chemin d’accés, v compris station de pompage d’Eschau

Dépenses prévisionnelles acquisitions, expropriations,
et évictions

170 000 €

Frais d’occupation temporaire

60 000 €

Etudes et diagnostics pré-opérationnels, contrdle et
accompagnement en phase opérationnelle

1700 000 € HT

Frais liés a la consultation des entreprises (prime,

. 500 000 € HT
vacation jury)
Marché de conception — réalisation 30075000 € HT
Démolition des stations d’épuration existantes 370 000 € HT

Sous-total :

32875000 € HT

Montant global du projet

38 881 000,00 €

VI. Calendrier du projet
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Le dépot des dossiers soumis a enquéte publique unique dont le contenu est prévu aux
dispositions de I’article L.123-6 est envisagé fin 2023 avec une enquéte publique unique
réalisée au cours de I’année 2024.

En prenant pour hypothése 1’obtention des différents arrétés fin 2024 et une maitrise
fonciere des terrains d’ici fin 2026, le démarrage des travaux est envisagé début 2027 pour
une réception des installations envisagée fin 2029.

Le phasage des travaux du schéma directeur d’assainissement pour la réalisation
des ouvrages de transfert sera a définir en fonction de 1’avancement des procédures
réglementaires.

Les délais indiqués ne comprennent pas les suspensions, prolongations ou recours
éventuels au cours des différentes procédures.

La conduite d’opération est assurée par le service de I’Eau et de 1’assainissement en ce qui
concerne la station d’épuration, son chemin d’acces et la station de pompage d’Eschau
(direction de I’Environnement et des services publics urbains) et le département Schéma
directeur assainissement (direction Espaces publics et naturels) en ce qui concerne les
ouvrages et conduites de transfert.

Je vous demande de bien vouloir adopter le projet de délibération suivant :

Le Conseil
vu la délibération du Conseil de I’Eurométropole du 19 décembre 2018,
vu la délibération du Conseil de I’Eurométropole du 25 mars 2022,
vu la délibération du Conseil de Communauté du 12 juillet 2012,
vu [’avis de la Division du domaine n°® 2022-67218-29038 en date du 31 mai 2022,
vu [’avis de la Division du domaine n°® 2023-67137-35314 en date du 23 mai 2023,
vu les avis de la Division du domaine n°2023-67137-22108 en date du 17 avril 2023,
vu la nécessité de création du systeme d’assainissement Sud adapté
au besoin des communes au Sud de |’Eurométropole de Strasbourg
sur proposition de la Commission pléniere
apres en avoir délibéré

approuve

- leprojet de création du systeme d’assainissement Sud, composé d 'une nouvelle station
d’épuration et son chemin d’acces, y compris la station de pompage d’Eschau, sur les
bans communaux d’lllkirch-Graffenstaden et Eschau, pour un montant estimatif de
32 875 000 € H et des ouvrages de transfert sur les bans communaux de Geispolsheim
et Fegersheim, pour un montant estimatif de 6 006 000 € H.T, conformément au
programme ci-avant énonce,

2077



- Dacquisition aupres de la ville d’lllkirch-Graffenstaden (sous réserve de
["approbation par son Conseil municipal de la transaction a intervenir) des parcelles
propriété de la Commune cadastrées :

Surface Surface
Commune| Adresse/ Lieudit |section |parcelle on are acquérir | Zonage
en are
67218 | WEICHENMATTEN | 61 48 4,70 4,70 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 56 1,72 1,72 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 a/60 13,41 10,08 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 a/6l 17,78 4,95 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 78 8,35 8,35 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 79 8,03 8,03 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 82 9,83 9,83 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 84 8,39 8,39 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 86 8,51 851 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 89 1,11 1,11 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 95 1,74 1,74 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 96 1,72 1,72 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 104 20,04 20,04 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 116 16,88 16,88 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 118 14,40 14,40 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 122 36,66 36,66 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 a/l37 61,32 1,03 Al
67218 | WEICHENMATTEN | 61 a/l49 4,02 0,34 Al

Soit une superficie totale (sous réserve d’arpentage) de 158,48 ares ;

Moyennant le prix de venre do

Ce prix correspond a une valeur vénale de 80 €
[’are, auquel est appliqué un abattement de 50 % de ladite valeur, en application de
la délibération de la Communauté Urbaine de Strasbourg du 22 mai 1970, relative a
l’acquisition de foncier par I’EPCI (ou la Métropole) aupres des communes-membres
pour la réalisation d’un équipement public de compétence métropolitain ;

- Dacquisition aupres de la ville d’Eschau (sous réserve de [’approbation par son
Conseil municipal de la transaction a intervenir) des parcelles propriété de la
Commune cadastrées :

Surface Surface a
Commune | Adresse / Lieudit section | parcelle en are acquérir | Zonage
en are
67131 KRITT 7 168 20,74 20,74 Al
67131 CHEMIN RURAL 8 339 6,10 6,10 Al

Soit une superficie totale (sous réserve d’arpentage) de 26,84 ares ;
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Moyennant le prix de vente de |

Ce prix correspond a une valeur vénale de 80 € ’are, auquel est
appliqué un abattement de 50 % de ladite valeur, en application de la délibération de la
Communauté Urbaine de Strasbourg du 22 mai 1970, relative a [’acquisition de foncier
par ’EPCI (ou la Métropole) aupres des communes-membres pour la réalisation d’un
équipement public de compétence métropolitain ;

- [Dacquisition aupres de la commune de Fegersheim (sous réserve de [’approbation
par son Conseil municipal de la transaction a intervenir) des parcelles propriété de
la Commune cadastrées :

Surface Surface a
Commune | Adresse / Lieudit section | parcelle en are acquérir | Zonage
en are
67640 CHEMIN RURAL 20 49 1,57 1,57 UXb2
67640 | CHEMIN RURAL 20 51 1,92 1,92 UXb2
67640 CHEMIN RURAL 20 a/l2l 24,52 6,07 UXb2
67640 CHEMIN RURAL 20 352 1,28 1,28 UXb2
67640 CHEMIN RURAL 20 354 1,50 1,50 UXb2
67640 CHEMIN RURAL 20 366 2,29 2,29 UXb2

Soit une superficie totale (sous réserve d’arpentage) de 14,63 ares ;

Moyennant le prix de vente de (NI
. Cc prix correspond d une

valeur vénale de 6 500 € [’are, auquel est appliqué un abattement de 50 % de ladite
valeur, en application de la délibération de la Communauté Urbaine de Strasbourg du
22 mai 1970, relative a [’acquisition de foncier par I’EPCI (ou la Métropole) aupres
des communes-membres pour la réalisation d’un équipement public de compétence
métropolitain ;

- [Dacquisition par I’Eurométropole de Strasbourg, par voie amiable ou, au besoin, par
voie d’expropriation (conformément aux dispositions du Code de [’expropriation), des
parcelles désignées ci-apres :

Tableau joint en annexe 5 de la présente délibération.

En cas d’acquisitions réalisées suite a [’engagement d’une procédure d’expropriation,
et de [’obtention de la déclaration d’utilité publique du projet, les montants prévus pour
ces acquisitions foncieres seront a majorer d 'une indemnité de remploi au taux de 20 %
jusqu’a 5 000 € ; de 15 % entre 5 000 et 15 000 € et de 10 % au-dela de 15 000 €, et
respectivement 5 % pour les acquisitions a réaliser aupres de la Commune ;

- Dacquisition par I’Eurométropole de Strasbourg, par voie amiable et a la demande

des co-indivisaires dans le cadre de la phase amiable d’acquisition, de la parcelle
cadastrée :
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Surface Surface a
Commune| Adresse/Lieudit | section | parcelle on are acquérir | Zonage
en are
67218 WEICHENMATTEN 61 173 0,68 0,68 Al

Soit une superficie totale (sous réserve d’arpentage) de 0,68 ares ;

Moyennant le prix_de vente de |

[’engagement d’une procédure de servitude d’utilité publique sur les parcelles
identifiées a ’annexe 6 de la présente délibération,

[’engagement d’une procédure d’expropriation en vue de permettre la réalisation du
projet sur les parcelles identifiées a I’annexe 7 de la présente délibération,

la réalisation d’une enquéte publique unique en vue de [’obtention de [’arréte
préfectoral de déclaration d’utilité publique, ’arrété préfectoral de cessibilité et
["arréte instaurant les servitudes d utilité publique ainsi que la délivrance de [’arrété
d’autorisation environnementale par le service instructeur,

la procédure d’occupation temporaire des terrains par voie amiable ou, a défaut, par
une autorisation d’occupation temporaire des terrains sur le fondement de [’article 3

de la loi du 29 décembre 1892,

autorise

la Présidente ou son-sa représentant-e :

a signer les actes nécessaires a [’acquisition des terrains de cession et tout document
concourant a la mise en ceuvre de la présente délibération,

a signer tous les proces-verbaux d’arpentage concourant a l’exécution de la présente
délibération,

a signer les conventions d’occupation précaire nécessaires a la gestion locative
transitoire des parcelles libérées,

a signer les actes nécessaires au dépot du dossier préalable a la déclaration
d’utilité publique (DUP), du dossier d’enquéte parcellaire, du dossier de servitudes
d’utilité publique (SUP), et du dossier de demande d’autorisation environnementale
(DDAE),

a requerir aupres de la Préfécture, [’ouverture de [’enquéte publique unique
préalable a la déclaration d’utilité publique, a l’obtention de [’arrété préfectoral de
cessibilité, ['arrété de servitudes d utilité publique ainsi que la délivrance de [’arrété

d’autorisation environnementale par la DDT, conformément aux dispositions des
articles L. 123-1 a L. 123-18 et R. 123-1 a R. 123-27 du Code de |’environnement,
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a signer les actes relatifs aux occupations temporaires nécessaires au projet et a
requérir aupres de la Préfecture une autorisation d’occupation temporaire sur le
fondement de [’article 3 de la loi du 29 décembre 1892,

a passer, signer et exécuter les marchés et tous les actes qui en découlent permettant
la mise en ceuvre de la présente délibération et a solliciter les aides dans le
cadre des prestations objet des marchés ; ainsi qu’a inscrire les crédits budgétaires
correspondants,

a signer les demandes d’autorisation d 'urbanisme, de permis de construire, de permis
de démolir, d’autorisations de voirie, nécessaires a la réalisation du projet,

a solliciter, aupres de tous les partenaires concernés, les participations aux
subventions et mécénats qui pourront étre mis en ceuvre et a signer tous les documents
en resultant,

décide

de l'imputation des dépenses relatives a la réalisation de la station d’épuration
et son chemin d’acces, y compris station de pompage d’Eschau sur [’autorisation
de programme AP204 Programme 1018 ligne budgétaire 21351.1 — EN20 du
budget annexe de [’assainissement, et sur [’autorisation de programme AP0295
Programme 1261 ligne budgétaire 2315.11 - PE30 du budget annexe de I’eau pour
les travaux d’eau potable — sous réserve de l'inscription des crédits correspondants
au budget,

de l'imputation des dépenses relatives a la réalisation des projets du schéma directeur
d’assainissement sur l’autorisation de programme API127 Programme 1268 ligne
budgétaire 2315.320 pour les travaux et 2111 pour les terrains nus — PE30 du budget
annexe de [’assainissement sous réserve de l'inscription des crédits correspondants
au budget.

(Accusé de réception N°067-246700488-20231006-161315-DE-1-1)

Adopté le 6 octobre 2023
par le Conseil de I'Eurométropole de Strasbourg

Rendu exécutoire aprés
transmission au controle de légalité préfectoral
le 12 octobre 2023

et publication sur le site Internet www.strasbourg.eu
le 12 octobre 2023
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ANNEXE 2 — PLAN GENERAL DES TRAVAUX (10 PAGES)
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ANNEXE 3

BOURG

EUROMETROPOLE DE TRAS
Projet de création du systéme d'assainissement sud

Dossier de demande d'obtention d'une Déclaration d'Utilité Publique et Dossier de demande de demande d'obtention d'une

Servitude d'Utilité Publique
Plan commun des emprises visées - juin 2023
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Eurométropole de Strasbourg - Projet de création du systéme d'assainissement sud B
Carnet de plans : Emprises incluses dans la demande de Servitude d'Utilité Publique
Planche n°1/7 - juin 2023
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Carnet de plans : Emprises incluses dans la demande de Servitude d'Utilité Publique
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Eurométropole de Strasbourg - Projet de création du systéme d'assainissement sud
Carnet de plans : Emprises incluses dans la demande de Servitude d'Utilité Publique
Planche n°4/7 - juin 2023
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Eurométropole de Strasbourg - Projet de création du systéme d'assainissement sud
Carnet de plans : Emprises incluses dans la demande de Servitude d'Utilité Publique
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de Strasbourg - Projet de création du systéme d'assainissement sud
: Emprises incluses dans la demande de Déclaration d'Utilité Publique
Planche n°1/5 - juin 2023
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ANNEXE 4 7302 - SD

E N '
REPUBLIQUE o
FRANCAISE :

& ihrriy FINANCES PUBLIJUES
Egalite

Fraereriivd

Direction Générale des Finances Publiques Le 17/04/2023

Direction régionale des Finances Publiques du Grand-Est et du
département du Bas-Rhin

Péle pilotage des missions et animation du réseau

Division du Domaine - Pdle d’évaluation domaniale Le Directeur régional des Finances publiques de la région
4 Place de la République CS 51002 Grand Est et du département du Bas-Rhin

67070 STRASBOURG Cedex

Téléphone : 03 88 10 35 00 3

Courriel : drfip67.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE SYSTRA

Affaire suivie par :
Téléphone :
Courriel :
Réf. DS : 11888522

Réf OSE : 2023-67137-22108

AVIS D'EVALUATION
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Désignation des biens : Diverses emprises relative a la réalisation d’installation des conduites menant a la future
station d’épuration Sud.

DEPENSE PREVISIONNELLE :

184 193,20 € HT arrondie a 185 000 € HT.

Ce montant se décompose comme suit :

-148 638 € HT au titre des indemnités principales,

-11 530 € HT concernent les indemnités accessoires dues au titre du remploi
- 24 025,20 € HT au titre de la marge et des aléas

Cette estimation sommaire et globale ne peut servir de base a des négociations qui ne pourront étre menées
qu’au vu des seules évaluations détaillées. A ce stade de la procédure, les biens n'ont pas fait I'objet d'un examen
approfondi et le service n‘est pas en possession de I'ensemble des informations nécessaires a I'évaluation détaillée
de chaque emprise.

2108
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1- CONSULTANT

Affaire suivie par :

2 - DATES

de consultation : 21/03/2023

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 27/03/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération
Cession : ]

Acquisition : amiable []
par voie de préemption O

par voie d’expropriation []

Prise a bail : ]

Avutre opération : Estimation sommaire et globale préalable a I'ouverture d’une procédure de DUP

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : [¥]

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de l'instruction |[]
du 13 décembre 2016":

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ]

3.3. Projet

Le consultant souhaite connaitre la valeur vénale de diverses parcelles situées sur le ban communal de Fegersheim
dans le cadre d'une demande de déclaration d’utilité publique pour la réalisation d’installation des conduites
menant a la future station d’épuration Sud selon le schéma directeur d'assainissement.

4 - DESCRIPTION DU BIEN
4.1. Références cadastrales

Les parcelles sous expertise figurent au cadastre sous les références suivantes :

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine

2109
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COMMUNE DE FEGERSHEIM

SURFACE A Nat
SECTION PARCELLE |SURFACE/are |DETACHER/ar | Zonage PLU atore. Propriétaire
e Propriétaire
16 58 101,50 0,82 N1 Prive
16 36 5,16 0,10 Al Prive
16 37 15,51 0,20 Al Prive
16 59 15,47 0,44 Al Prive
16 60 10,86 0,29 Al Prive
16 61 11,28 0,29 Al Prive
16 62 1,72 0,29 Al Prive
16 64 13,26 0,56 Al Prive
16 65 11,63 0,19 Al Prive
16 66 1,74 0,19 Al Prive
16 67 11,87 0,19 Al Prive
16 69 17,82 0,54 Al Prive
16 70 45,26 0,69 A1/N1 Prive
16 71 10,26 0,15 N1 Prive
16 73 10,99 0,31 N1 Prive
16 74 8,27 0,26 N1 Prive
16 76 16,31 0,31 A1/N1 Prive
16 77 16,64 0,31 Al Prive
16 79 8,59 0,32 Al Prive
16 80 17,61 0,32 Al Prive
16 82 8,94 0,33 Al Prive
16 83 5,76 0,19 Al Prive
16 85 1414 0,49 Al Prive
16 86 7,90 0,21 Al Prive
16 87 1419 0,39 Al Prive
16 88 10,53 0,27 Al Prive
16 89 1895 0,41 Al Prive
16 90 1513 0,29 Al Prive
16 91 7,95 0,27 Al Prive
16 93 24,73 0,38 Al Prive
16 94 14,69 0,20 A4 Prive
16 95 14,98 0,20 A4 Prive
16 96 20,47 0,27 A4 Prive
16 97 10,40 0,13 A4 Prive
16 98 15,558 0,40 A4 Prive
16 101 21,40 0,27 A4 Prive
16 103 8,76 0,27 A4 Prive
16 105 28,51 0,27 A4 Prive
16 152 11,03 0,23 A4 Prive
16 151 10,97 0,23 A4 Prive
16 150 10,88 0,23 A4 Prive
16 195 10,88 0,23 A4 Prive
16 149 9,71 0,23 A4 Prive
16 147 21,49 0,23 A4 Prive
16 146 1,97 0,45 A4 Prive
16 143 11,51 0,34 A4 Prive
16 142 11,53 0,34 A4 Prive
16 139 12,07 0,23 A4 Prive
16 138 23,23 0,23 A4 Prive
16 136 26,61 0,34 A4 Prive
16 135 35,12 0,36 A4 Prive
iE 238 38,01 28,72 A4IAT Public
8 496 19,61 0,51 Al Public
9 531 14,33 4,82 1IAUX Public
9 534 259,11 0,07 Uxd4 Prive
9 532 13,78 1,80 UXb1 Public
B 503 7,02 2,94 UXb1 Public
9 246 2,50 0,19 UXb1 Public
9 310 21,66 0,36 UXb1 Public
9 481 2,26 0,09 UXb1 Public
9 92 7119 0,63 UXb5 Public
20 399 50,44 0,50 UXb5 Public
20 391 6,44 0,69 UXb5 Prive
20 368 1,24 0,21 UXb2 Prive
21 187 50,15 3,13 UXb2 Public
20 367 4,62 0,93 UXb2 Prive
20 98 9,55 2,63 UXb2 Prive
20 398 2,26 1,01 UXb5 Prive
20 171 0,04 0,03 UXb2 Prive
20 168 1,56 0,46 UXb2 Public
20 121 24,52 213 UXb2 Public
20 362 9,76 0,72 Uxb2 Public
TOTAL 1451,81 68,25
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4.2. Descriptif - Situation particuliére (environnement, accessibilité, voirie et réseau)

L'emprise a détacher des parcelles-méres citées ci-dessus est d’'une contenance de 68,25 ares.

Elle est située de part et d’autres de la voie rapide M83, depuis la rue de I'industrie et se prolonge en longeant le
chemin rural desservant la zone IIAUX jusqu’a la la M353 et en limite du ban communal de Geispolsheim.

Les parcelles forment un linéaire. Elles correspondent a des terrains d’activité, terrains agricoles ou naturelles en
fonction de leur emplacement géographique.

A noter qu‘une partie des parcelles sont comprises le secteur portant sur le lancement d’une expropriation pour
I'extension de la zone d’activités de Fegersheim située Lieudit Im Schuhbosen, Beim Birnbaumgrasweg Allmend
Abwand, Im Pferdboden et Faehrmatt a Fegersheim. Il s’agit d'une expropriation avec mise en compatibilité du PLU;,
les terrains étant actuellement situés en zone IIAUX et seront reclassés en zone IAUX suite a la mise en compatibilité
du PLUI.

Par conséquent, concernant les parcelles situées dans le méme périmétre géographique et présentant le méme
zonage IIAUX, la valorisation est identique a celle pratiquée pour l'estimation sommaire et globale de la zone
d’activités précédemment évaluée par avis du 21/10/2022.

Enfin, deux parcelles cadastrées section 11 N° 238 et section 8 N° 496 situées en zone agricole présentent une
situation privilégiée, car elles elles sont limitrophes de la zone urbaine UX et IIAUX.

Le consultant a remis le tableau parcellaire et le plan linéaire des emprises.
5 - SITUATION JURIDIQUE21/10/2022

5.1. Propriété de I'immeuble
Nom des propriétaires : Divers propriétaires
Situation d’occupation : non communiquées

6 - URBANISME

La parcelle section 9 n°® 531 est située en zone IIAUX du PLUI de I'Eurométropole, dont la derniére modification a
été approuvée le 25 juin 2021.

Toutefois, dans le cadre de I'extension de la zone d’activités de Fegersheim les terrains étant actuellement situés en
zone IIAUX seront reclassés en zone IAUX suite a la mise en compatibilité du PLUi.
La zone IAUX est une zone d'urbanisation future spécifique, destinée aux activités économiques.

Qualification des terrains :

La parcelle n'a pas la qualification de terrain a batir, au sens de I'article L 322-3 du code de I'expropriation, car elle
n’‘est pas desservie par les voies et réseaux divers (VRD). Elle a un usage effectif de terre agricole ou naturelle.

Les parcelles cadastrées section 9 N° 532, 534, 503, 246, 310, 481, 92, section 20 N° 399, 391, 368, 367, 98, 398, 171,
168, 121, 326 et section 21 N° 187 sont situées en zone UX du PLUI de I'Eurométropole, dont la derniére modification
a été approuvée le 25 juin 2021.

La zone UX est une zone urbaine spécifique, destinée aux activités économiques.

Qualification des terrains :

Les parcelles ont la qualification de terrain a batir au sens de l'article L322-3 du Code de |'expropriation car situées
dans une zone déclarée constructible en I'état actuel du PLU applicable et desservie par les réseaux.

Les parcelles section 16 N° 36, 37, 58, 59, 60, 61, 62, 64, 65, 66, 67, 69, 70, 71, 73, 74, 76, 77, 79, 80, 82, 83, 85, 86, 87, 88,
89, 90, 91,93, 94, 95, 96, 97, 98, 101, 103, 105, 150, 151, 152, 195, 149, 147, 146, 143, 142, 139, 138, 136, 135, et section 11 N°
231 sont situées en zone A etfou N du PLUI de I'Eurométropole, dont la derniére modification a été approuvée le 25
juin 2021.
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La zone A est une zone agricole oU les secteurs sont a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou
économique des terres agricoles.

La zone N est une zone naturelle et forestiére ou les secteurs sont a protéger en raison soit de la qualité des sites, des
milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ;
de leur caractére d’espaces naturels, récréatifs ou de loisirs.

Qualification des terrains :
Les parcelles n‘ont pas la qualité de terrain a batir, au sens de I'article L 322-3 du code de |'expropriation, car elles ne
sont pas desservies par les voies et réseaux divers (VRD). Elles ont un usage effectif de terre agricole ou naturelle.

7 - Date de référence

Conformément a l'article L 322-2 du code de I'Expropriation, seul est pris en considération I'usage effectif des
immeubles et droits réels immobiliers, un an avant |'ouverture de I'enquéte préalable a la déclaration d'utilité
publique (DUP).

Lorsqu’il s'agit de I'expropriation d’'un terrain compris dans un emplacement réservé prévu au plan local
d’urbanisme, le terrain est considéré, pour son évaluation, comme ayant cessé d'étre compris dans un emplacement
réservé. La date de référence applicable est alors celle a laquelle est devenu opposable le plus récent des actes
rendant public, approuvant, révisant ou modifiant le plan local d’urbanisme et délimitant la zone dans laquelle est
situé I'emplacement réservé.

Il est tenu compte des servitudes et des restrictions administratives affectant de fagon permanente |'utilisation ou
I'exploitation des biens a la date correspondante pour chacun des cas prévus au deuxiéme alinéa, sauf si leur
institution révéle, de la part de I'expropriant, une intention dolosive.

Quelle que soit la nature des biens, il ne peut étre tenu compte, méme lorsqu'ils sont constatés par des actes de
vente, des changements de valeur subis depuis cette date de référence, s'ils ont été provoqués par |'annonce des
travaux ou opérations dont la déclaration d'utilité publique est demandée, par la perspective de modifications des
regles d'utilisation des sols ou par la réalisation dans les trois années précédant I'enquéte publique de travaux
publics dans 'agglomération ouU est situé I'immeuble. »

8 - DETERMINATION DE LA METHODE D’EVALUATION

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
|’étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le
marché immobilier local.

9 - ETUDE DE MARCHE

9.1. Etudes de marché de la zone UX

L'étude a porté sur des cessions de parcelles situées en zone UX du ban communal de Fegersheim.

Les critéres de recherche sont basés sur le type de zonage et présentent des caracteres différents en fonction de
|’état des terrains et de leur situation géographique.

9.1.1 Sources et critéres de recherche — Termes de référence
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DATE COMMUNE SECT N° de parcelle ADRESSE SURFACE PRIX € VALEUR €/ ZONE POS
(are) are PLU
464-466-468-470- . )
06/09/19 ESCHAU 28 472-747-476-478- rue de 'Industrie 24,21 157 840 € 6520 € UXB2
07/11/19 ESCHAU 40 158 rue des Fusiliers marins 31,46 188 760 € 6000 € UXD3
19/11/19 GEISPOLSHEIM 34 283/25 rue de I'Industrie 1,48 7 850 € 5304 € UXb4
221-222-223-252-
254-256-380-378-
19/12/19 FEGERSHEIM 10 354-355-357-358- Im Schuhbosen 152,33 1500 000 € 9847 € UXB2
360-361-376-374-
372-70-368-364-365
29/06/20 GEISPOLSHEIM AM 588/251-591/252 Mittelsondfeld 14,98 159 000 € 10614 € Uxb4
15/10/20 GEISPOLSHEIM 26 149/2 Luezlebruch 14,18 202774 € 14 300 € Uxb4
03/12/20 FEGERSHEIM 19 679 rue de | industrie 0,82 6000 € 7317 € Uxb2
28/07/21 ESCHAU 28 525 rue de I'industrie 66,87 492871 € 7371€ UXB3
26/08/21 FEGERSHEIM 19 683/100 DE L'INDUSTRIE 1,70 8500 € 5000 € Uxb2
344/112-510/121- rue du Tramway —
31/08/21 ESCHAU 28 514/112-520/135 herrenmaettel 91,16 419336 € 4600 € UXB2
812/10-813/11-
24/09/21 ESCHAU 27-28 815/11-817/12- HERRENMAETTEL 163,68 752928 € 4600 € Uxb2
5114112
07/10/21 GEISPOLSHEIM 25 55-56 FORLEN 5,30 45000 € 8491€ Uxb4
10/02/22 ESCHAU 28 350/129 rue du Tramway 38,03 190150 € 5000 € Uxb2
11/07/22 FEGERSHEIM 19 581/154 rue de I'Industrie 2215 100 000 € 4515 € UXBS
Moyenne 7106 €
Médiane 6260 €




Les prix sont compris dans une large fourchette entre 4 515 € HT/are et 14 300 € HT/are.
La moyenne et la médiane sont a respectivement a 7 106 € HT/are et 6 260 € HT/are.

9.1.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues

Le tableau répertorie des cessions de terrains destinés a recevoir des constructions a usage commercial et/ou
professionnel (artisanat, industrie, logistique).

Le prix des terrains varient en fonction de leur destination.

Quatre actes sont répertoriés sur la commune de Fegersheim :

— l'acte du 19/12/2019 se rapporte a la vente d’une emprise de 152,33 ares installée dans le prolongement de la
zone a aménager en zone UXb2. La vente a été réalisée au prix de 9 847 € HT/are ;

— l"acte suivant du 03/12/2020 concerne une toute petite parcelle inférieure a 1 are en zonage UXb2 cédée au prix
de 7 317 € HT/are;

— la vente du 26/08/2021 correspond a une petite emprise située en zone UXb2, rue de l'industrie ; La vente a été
réalisée au prix de 5 000 € HT/are.

— le dernier acte du 11/07/2022 se rapporte a une belle emprise de 22,15 ares, en zonage UXb2, située a l'arriére
d’une parcelle sur batie, vendu a 4 515 € HT/are.

Deux cessions semblent plus intéressantes puisqu’il s'agit de parcelles détachées de parcelles plus vastes situées
dans le méme secteur que les parcelles a évaluer.

Compte tenu de ce qui précéde, des caractéristiques des emprises a détacher des parcelles-méres, du marché
immobilier local, la valeur vénale est fixée a 6 500 HT/are.

9.2 Etudes de marché de la zone IIAUX
L'étude est basée sur des cessions de parcelles situées en zone IAUX élargie a I'ensemble de I'Eurométropole de
Strasbourg pour les années 2017 a 2022.

9.2.1 Sources et critéres de recherche — Termes de référence

DATE COMMUNE SECT. DATE QUARTIER SU(/':;‘:;:E PRIX€ | PRIX€/ARE | ZONAGE
18/05/17 ESCHAU 34 62/1 hard 166 224100 € 1350€ IAUXb1
071117 REICHSTETT 24 476 Sandsteig 1,11 23331¢€ 2100 € IAUX d
171717 REICHSTETT 24 458 Citadelle 47,81 100 401 € 2100 € IAUX d
17/MN7 VENDENHEIM 47 50 Sandsteig 22,04 46284 € 2100 € IAUx d
22111117 VENDENHEIM 2 123 chemin rural 0,28 700 € 2500 € IAUX2
22111117 VENDENHEIM 2 129 chemin rural 0,25 625€ 2500€ IAUX2
22111117 VENDENHEIM 2 134 chemin rural 0,32 800 € 2500 € IAUX2
241117 REICHSTETT 24  |636-637-638-639| Alle Breiten 133,04 279384 € 2100 € IAUx d
24/11117 VENDENHEIM 47 47 Sandsteig 28,11 28110 € 1000 € IAUx d
01112117 REICHSTETT 24 470-471 Sandsteig 96,96 203616 € 2100 € IAUx d
13112/17 LAMPERTHEIM 32 262-264-266 Niederfeld 87,08 182 868 € 2100 € IAUx d
1312117 MUNDOLSHEIM 24 6-7-8-19 Gemeinfeld 123,75 259 875 € 2100 € IAUX d

446-444-448- Holderacker -

131217 REICHSTETT R ER P o Sané'tt;‘%?”eerosse 36347 | 763287€ | 2100€ IAUX d
54-55-56-185/44 Strengen

13112117 VENDENHEIM 47 40-51 Sandsteig 45,91 96 411€ 2100 € IAUx d
Citadelle-

19/01/18 REICHSTETT 23 | 46-445-462-463 |Sandsteig- Grosse| 104,95 220395 € 2100 € IAUx d
Strengen

26/01/18 VENDENHEIM 47 55 Sandsteig 98,27 206 367 € 2100 € IAUx d

10/04/18 VENDENHEIM 47 53 Sandsteig 61,52 129192 € 2100 € IAUx d

24/01119 LIPSHEIM 22 63 Niedermatt 17,16 45000 € 2622€ IAUXb1

09/05/19 ESCHAU 40 167-165-163 | V€ driz rﬁﬁ:”iers 13,97 28363 € 2030¢€ IAUXb2

13/08/21 PLOBSHEIM 36 61 LIEUDIT 8,87 13305 € 1500 € IAUX
BURGERTEILE

27/10/21 VENDENHEIM 47 1179/65 Viehweg 2,95 6195 € 2100 € IAUXD

30p11j21  SOUFFELWEYERSHE 44 38;//111123%37//1112 Ruhpfad- 4 rue 2,41 3133€ 1300 € IAUXB2
IM 309/194 du depot

28/01/22 HOLTZHEIM 31 309/8 rue Simone Veil | 181,86 945672 € 5200 € IAUXb1

05/04/22 HOLTZHEIM 31 316/8 rue Simone Veil 36,31 188 812 € 5200 € IAUXb1

Moyenne 2292 €
Médiane 2100 €

Les prix sont compris entre 1 300 € HT/are pour une zone IAUXB2 vendue non viabilisée et 5 200 € HT/are pour des
parcelles cédées viabilisées.
La moyenne et la médiane sont a respectivement a 2 292 € HT/are et 2 100 € HT/are.
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9.2.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues
Les termes plus anciens ont été écartés.

Les termes les plus récents correspondent a des cessions de parcelles situées dans la zone artisanale de Holtzheim
cédées viabilisées a des entreprises locales.

Trois termes sont intéressants, car il s'agit de parcelles situées dans le sud de I'Eurométropole pour des terrains en
zone IAUX non viabilisés.

L'acte du 09/05/2019 se rapporte a l'acquisition d’une parcelle non viabilisée située sur le ban d’Eschau, commune
voisine de Fegersheim. La vente a été réalisée au prix de 2 030 € HT/are.

L'acte du 13/08/2021 correspond a la cession d'une petite parcelle non viabilisée de moins de 8 ares situées sur le
ban communal de Plobsheim. Le prix d’achat est de 1 500 € HT/are.

L'acte du 24/01/2019 concerne la vente d’une parcelle non viabilisée en zone IAUX située a Lipsheim, ban limitrophe
de Fegersheim et dans le prolongement de la zone a évaluer. Le prix de vente s'éléve a 2 622 € HT/are.

Les autres termes retenus du tableau pour des parcelles non viabilisées ont été cédés au prix de 2 100 € HT/are pour
des emprises plus ou moins vastes.

Au cas présent, le secteur IIAUX a évaluer est en état de terre agricole ou naturelle limitrophe de la zone UX
existante installée entre la voie rapide D1083 et la ligne de chemin de fer.

Les parcelles ne sont pas équipées. Ainsi les voies et réseaux doivent étre dimensionnés pour desservir I'ensemble de
la zone IAU ; or, ces équipements pour l'instant sont insuffisants, voire embryonnaires au regard de I'aménagement
des ronds points en entrée de cette zone.

Dés lors, une valeur unique est attribuée aux parcelles au regard de la contrainte urbanistique d’aménager
I'ensemble de la future zone IAUX, mise en compatibilité dans le cadre de la DUP.

Compte tenu de ce qui précede, des caractéristiques du bien qui seront reclassés en zone IAUX dans le cadre de la
DUP, des prix du marché local, la valeur vénale est fixée a 2 100 € HT/are.

9.3 E Etudes de marché de la zone A et N
La recherche des termes est basée sur des cates notariés de cessions de terres agricoles ou naturelles du ban
communal de Fegersheim.

9.3.1 Sources et critéres de recherche — Termes de référence
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DATE COMMUNE SECT. DATE QUARTIER SU(;R\:I;:E PRIX € PRIX €/ARE ZONAGE OBSERVATIONS
20/07/20 FEGERSHEIM 8-14 83-23-141 IN DEN ZIS.?SE/-\SE(’:\‘KERN_IM 37,48 3748€ 100 € Al
05/07/21 FEGERSHEIM 1 189 Beim Graswegbrunnen 11,18 1006 € 90 € Al limitrophe zone UX
05/07/21 FEGERSHEIM m 190 Beim Graswegbrunnen 5,28 475 € 90 € Al
05/07/21 FEGERSHEIM n 191 Beim Graswegbrunnen 5,28 475 € 90 € Al
05/07/21 FEGERSHEIM 8 135 In den Kirchaeckern 9,39 845 € 90 € A1 emplacement réservé
05/07/21 FEGERSHEIM 23 88 Eschenwoert 12,76 638 € 50€ N1
05/07/21 FEGERSHEIM 16 102 Auf dem Hohrusten 3,87 194 € 50€ A4 emplacement réservé
05/07/21 FEGERSHEIM 16 177 IN DEN FOSSAECKERN 12,36 1767 € 143 € Al emplacement réserve
05/07/21 FEGERSHEIM 12 332 Zollergewand 12,75 1148 € 90 € Al
08/07/21 FEGERSHEIM 23 59-60 ESCHENWOERT 14,58 1458 € 100 € N1
02/08/21 FEGERSHEIM 23 30-31 ESCHENWOERT 14,45 723 € 50€ N1
IN DER FOSSAECKERN-IN DER A416
170-184-76- | ALLMENDLACH-ESCHEWOERT- N1/23
02/08/21 FEGERSHEIM 16-23-13-15 12-251/12-- | IN DEN KLEINEN KELLERAECKE- 78,16 7 506 € 96 € A3
121-142--140 BEI DER BITZLACH-IN DER ET15
GUTLIESERMATT
05/08/21 FEGERSHEIM 17-10 112'1812'85' FAEH RP:@WA_NAE%LMEND 35,35 3535€ 100 € A1/|1|Zu></1o
19/08/21 FEGERSHEIM 8 16 IN DEN KIRCHAECKERN 15,75 1575 € 100 € Al
23/08/21 FEGERSHEIM 1 103 GRASWEGBRUNNEN 10,09 1009 € 100 € Al
22/09/21 FEGERSHEIM 28 37-68 BRUCHMATT 16,43 1725 € 105 € N1
27/09/21 FEGERSHEIM 16 143 In den Fossaeckern 1,51 1036 € 90 € A4
27/09/21 FEGERSHEIM 16 144 In den Fossaeckern 1,4 1026 € 90 € A4
27/09/21 FEGERSHEIM 12 332 Zollergewand 12,75 1148 € 90 € Al
27/09/21 FEGERSHEIM 12 28 zollergewand 9,86 887 € 90 € Al
27/09/21 FEGERSHEIM 12 29 zollergewand 7,33 660 € 90 € Al
27/09/21 FEGERSHEIM 13 140 bei der bilzlach 11,91 953 € 80 € Al
08/12/21 FEGERSHEIM 8 4 20,47 2047 € 100 € Al
08/12/21 FEGERSHEIM 8 8 10,17 1017 € 100 € Al limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 1 215 17,04 1704 € 100 € Al limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 15 18 13,5 1350 € 100 € Al
08/12/21 FEGERSHEIM 16 95 14,98 1498 € 100 € Al emplacement réserve
08/12/21 FEGERSHEIM 20 57 24,82 1987 € 80 € N1 limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 20 58 2517 2014 € 80 € N1 limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 20 59 19,15 1532€ 80 € N1 limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 1 178 8,47 847 € 100 € Al proche zone UX
24/02/22 FEGERSHEIM 12 214 Zollergewand 1,24 1124 € 100 € AS
24/02/22 FEGERSHEIM 12 420 Zollergewand 6,24 624 € 100 € A5
24/02/22 FEGERSHEIM 13 63 in der grossen kelleraecke 9,98 998 € 100 € Al
24/02/22 FEGERSHEIM 14 3 im Gutliesen 12,64 1264 € 100 € Al
24/02/22 FEGERSHEIM 16 150 In den Fossaeckern 10,88 1088 € 100 € A4
24/02/22 FEGERSHEIM 17 105 Faehrmatt 9,09 909 € 100 € Al
24/02/22 FEGERSHEIM 28 15 Bruchmatt 26,95 2156 € 80 € N1
04/03/22 FEﬁFE,ESHFE'IEP',IM‘ 8-20 63-189 'F:‘gf&:gacz’g;\f\fm‘,\l‘ 20,52 2052¢€ 100 € Al
24/03/22 FEGERSHEIM 14-23 106-53-78 im Gutliesen 25,28 1431€ 57 € Al
29/03/22 FEGERSHEIM 8,11 95-96-21 In der kirschaeckern 33,22 2325€ 70€ Al
15/06/22 FEGERSHEIM 14 16 im Gutliesen 9,62 577 € 60 € Al
24/06/22 FEGERSHEIM 12 293 schlossermatt 12,87 772 € 60 € Al
05/08/22 FEGERSHEIM 14 80 im Gutliesen 9,36 600 € 64 € Al
14/12/22 FEGERSHEIM 16 121 10,6 848 € 80 € A4
Moyenne 89 €
Médiane 90 €

Les prix sont compris entre 50 € HT/are et 143 € HT/are.
La moyenne et la médiane sont quasiment identiques a 89 € HT/are et 100 € HT/are.

9.3.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues
Les termes anciens n‘ont pas été retenus. Deux actes concernant la vente de parcelles boisées ont été écartés.

Plusieurs actes concernent des ventes réalisées dans la zone immédiate a évaluer. Les prix sont de l'ordre de 90 €
HT/are et 100 € HT/are.

Ces valeurs sont recoupées par la décision du 5 ao0t 2022 portant sur la fixation de la valeur vénale moyenne des
terres agricoles en 2021 paru au journal officiel du 7 ao0t 2022.

Le baréme indicatif des terres agricoles établit ainsi, pour le département du Bas-Rhin et plus particulierement en
fonction de la région agricole déterminée « la Plaine du Rhin « pour Fegersheim :

TERRES LABOURABLES ou PRAIRIES NATURELLES LIBRES d’au
moins 70 ares

Dominante | Minimum Maximum
Plaine du Rhin 87,2 20 250
Ried 61,1 30 124,2
Région Sous-Vosgienne 59 25 118,8
Plateau lorrain Nord 73,8 23,1 136,2
Montagne Vosgienne 40,6 20 71,4
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Au cas présent, les parcelles sont situées sur le ban communal de Fegersheim.

Par conséquent, un traitement uniforme est pratiquée pour déterminer la valorisation de I'ensemble des parcelles.
En effet, le P6le d’évaluation domaniale qui n'a pas la connaissance fine des terres agricoles, détermine un prix a
I'are par zonage en fonction du marché local obtenu par une comparaison des termes notariés sur une période
donnée.

Ainsi, au regard du marché immobilier local, du bareme agricole et des transactions portant sur les sections
spécifiques du ban communal de Fegersheim, la valeur est fixée a 100 € HT/are, valeur haute des actes notariés
enregistrés permettant a I'Eurométropole de négocier des accords amiables.

A noter que certaines parcelles bénéficient de situation privilégiées au regard de leur emplacement géographique
en limite de zone urbaine. Cette situation est reconnue par la jurisprudence dans le cadre des expropriations sur
demande des expropriés. Dans ce cas, en phase judiciaire, le juge de I'expropriation retient la valeur maximum du
baréme agricole soit 250 € HT/are.

Par conséquent pour les parcelles cadastrée section 11 N° 238 et section 8 N°496, la valeur est fixée a 250 € HT/are.

11 - Estimation prévisionnelle de la dépense

e Au titre de I'indemnité principale : 148 638 € HT

e Au titre des indemnités accessoires:

-> Indemnité de remploi :

L'indemnité de remploi est destinée a couvrir les dépenses que I'exproprié sera amené a exposer normalement lors
du rachat d'un bien similaire a celui qui est exproprié. Elle est calculée sur la base de l'indemnité principale selon
baréme ci-dessous :

e 20 % jusqu’a 5 000 € du montant de la valeur vénale

e 15%de 5000 a 15000 €

e 10 % pour le surplus

e 5% pour les collectivités (taux réduit)

Par application du baréme précédent, I'indemnité de remploi est arrétée a: 11530 €

e —>Indemnité pour éviction agricole :

La convention agricole du 26 janvier 2023 signée entre la Chambre d’agriculture d’Alsace et la Direction régionale
du Grand Est et du département du Bas-Rhin précise les indemnisationapplicable aux département du Bas-Rhine te
du Haut-Rhin. Elle est jointe en annexe. N° 2

Indemnisation pour perte de fumures et arrieres fumures (5 ans pour Fegersheim - ville de I'Eurométropole de
Strasbourg) :

— 6,86 € pour les terres et parcs ;

— 5,71 € pour les prés.6,86

—-> Marge et aléas divers (en pourcentage de I'indemnité totale de dépossession)

Il permet de prendre en compte les incertitudes liées au montant des indemnités a verser in fine, notamment éviction
et accessoires (déménagement, réquisition totale, dépréciation du surplus, etc...). Il est souvent compris dans une
fourchette de 10 a 15 %, (exceptionnellement 20 % sur des opérations longues et potentiellement conflictuelles, voire
au-dela si des indemnités d'éviction doivent y étre intégrées).

Compte tenu du présent projet, la marge aléatoire est fixée a 15 %, ce qui représente un montant égal a 24 025,20 €

Cette estimation globale et sommaire ne peut servir de base a des négociations qui ne pourront é&tre menées qu’au
vu des seules évaluations détaillées.

Pour la suite de la procédure d'expropriation il est précisé que pour le conseil d’Etat, il résulte de I'article R.132-23
du code de I'expropriation et de I'article 7 du décret du 4 janvier 1955 (aujourd’hui les articles R. 132-1 a R. 132-3 du
code de l'expropriation) que lorsqu’un arrété de cessibilité déclare cessibles des parties de parcelles, ce qui
implique de modifier les limites des terrains concernés, un document d’arpentage doit étre préalablement réalisé.
L'objectif est que I'arrété de cessibilité désigne les parcelles concernées conformément a leur numérotation issue de
ce document.

L'obtention du document d‘arpentage ne doit donc pas étre oubliée, sous peine de fragiliser I'ensemble de la
procédure d’expropriation.

12 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service a la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d’évaluation domaniale sont
susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par le consultant.

Il nest pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.
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13 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a |'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

Inspectrice des Finances publiques

L’enregistrement de votre demande a fait I'obgetidfun traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Direction régionale des Finances Publiques du Grand-Est et du
département du Bas-Rhin

Péle pilotage des missions et animation du réseau
Division du Domaine - Pdle d’évaluation domaniale Le Directeur régional des Finances publiques de la région
4 Place de la République CS 51002 Grand Est et du département du Bas-Rhin

67070 STRASBOURG Cedex
Téléphone : 03 88 10 35 00

Courriel : drfip67.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE SYSTRA

Affaire suivie par
Téléphone:
Courriel :
Réf. DS : 11888522

Réf OSE : 2023-67137-22108

AVIS D'EVALUATION
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Désignation des biens : Diverses emprises relative a la réalisation d’installation des conduites menant a la future
station d’épuration Sud.

DEPENSE PREVISIONNELLE :

6 123,57 € HT arrondie a 6 500 € HT.

Ce montant se décompose comme suit :

— 5033 € HT au titre des indemnités principales,

— 291,85 € HT concernent les indemnités accessoires dues au titre du remploi
— 798,72 € HT au titre de la marge et des aléas

Cette estimation sommaire et globale ne peut servir de base a des négociations qui ne pourront étre menées
qu’au vu des seules évaluations détaillées. A ce stade de la procédure, les biens n'ont pas fait I'objet d'un examen
approfondi et le service n‘est pas en possession de I'ensemble des informations nécessaires a I'évaluation détaillée
de chaque emprise.
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1- CONSULTANT

2 - DATES

de consultation : 27/03/2023
le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -

du dossier complet : 27/03/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : ]
Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []
Prise a bail : ]
Avutre opération : Estimation sommaire et globale préalable a I'ouverture d’une procédure de DUP

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

[x]

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de l'instruction |[]
du 13 décembre 2016":

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...)

[

3.3. Projet

Le consultant souhaite connaitre la valeur vénale de diverses parcelles situées sur le ban communal de Geispolsheim
dans le cadre d'une demande de déclaration d'utilité publique pour la réalisation d’installation des conduites
menant a la future station d’épuration Sud selon le schéma directeur d'assainissement.

4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Références cadastrales

Les parcelles sous expertise figurent au cadastre sous les références suivantes :

Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine
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COMMUNE DE GEISPOLSHEIM
surface a Nature
section numero Surfacef/are |détacher des | Zonage PLU e
Propriétaire
parcelles/are
48 170 624,69 9,25 N1 Public
48 170 624,69 0,73 UE3 Public
48 158 67,57 0,39 N1 Public
48 64 7,67 0,14 N1 Prive
48 168 1198,28 4,74 N1 Public
48 112 5,56 1,5 N1 Prive
48 13 6,08 1,04 N1 Prive
48 110 11,46 0,42 N1 Public
TOTAL 2546 18,21

Propriétaire

OBSERVATION

Cour d’eau EHN

emplacement
réservé

emplacement
réservé

emplacement
réservé




4.2. Descriptif - Situation particuliére (environnement, accessibilité, voirie et réseau)
|

A

' A

-

Elle est située a proximité du complexe sportif de Geispolsheim Gare allée du stade et englobe le ruisseau de I'Ehn.
La parcelle section 48 N° 158 correspond au cours d’eau de I'Ehn.

Les parcelles cadastrées section 48 N° 110, 112, 113 sont impactées par un emplacement réservé GEI 73
correspondant a la Création d'un espace vert public au Sud de I'Ehn.

Le consultant a remis le tableau parcellaire et le plan linéaire des emprises.

5 - SITUATION JURIDIQUE21/10/2022

5.1. Propriété de I'immeuble

Nom des propriétaires : Divers propriétaires

Situation d’occupation : non communiquées

6 - URBANISME

L'emprise a détacher des parcelles-mére section 48 est située en zzone N a I'exception de la parcelle section 48 N°
170 située en double zonage N/UE3 du PLUI de I'Eurométropole de Strasbourg dont la derniére modification a été

approuvée en date du 25 juin 2021.

La zone UE est une zone urbaine spécifique, a vocation d’équipements publics ou d’intérét collectif.
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Qualification des terrains :

La partie de la parcelle section 48 N° 170 située en zone UE a la qualification de terrain a batir au sens de I'article
L322-3 du Code de l'expropriation car située dans une zone déclarée constructible en I'état actuel du PLU applicable
et desservie par les réseaux.

La zone N est une zone naturelle et forestiére oU les secteurs sont a protéger en raison soit de la qualité des sites,
des milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
écologique ; de leur caractere d’espaces naturels, récréatifs ou de loisirs.

Qualification des terrains :
Les parcelles n‘ont pas la qualité de terrain a batir, au sens de l'article L 322-3 du code de |'expropriation, car elles ne
sont pas desservies par les voies et réseaux divers (VRD). Elles ont un usage effectif de terre agricole ou naturelle.

7 - Date de référence

Conformément a l'article L 322-2 du code de I'Expropriation, seul est pris en considération |'usage effectif des
immeubles et droits réels immobiliers, un an avant l'ouverture de I'enquéte préalable a la déclaration d'utilité
publique (DUP).

Lorsqu’il s'agit de I'expropriation d’un terrain compris dans un emplacement réservé prévu au plan local
d’urbanisme, le terrain est considéré, pour son évaluation, comme ayant cessé d'étre compris dans un emplacement
réservé. La date de référence applicable est alors celle a laquelle est devenu opposable le plus récent des actes
rendant public, approuvant, révisant ou modifiant le plan local d’urbanisme et délimitant la zone dans laquelle est
situé I'emplacement réservé.

Il est tenu compte des servitudes et des restrictions administratives affectant de fagon permanente |'utilisation ou
I'exploitation des biens a la date correspondante pour chacun des cas prévus au deuxiéme alinéa, sauf si leur
institution révéle, de la part de I'expropriant, une intention dolosive.

Quelle que soit la nature des biens, il ne peut étre tenu compte, méme lorsqu'ils sont constatés par des actes de
vente, des changements de valeur subis depuis cette date de référence, s'ils ont été provoqués par I'annonce des
travaux ou opérations dont la déclaration d'utilité publique est demandée, par la perspective de modifications des
regles d'utilisation des sols ou par la réalisation dans les trois années précédant I'enquéte publique de travaux
publics dans 'agglomération ouU est situé I'immeuble. »

8 - DETERMINATION DE LA METHODE D’EVALUATION

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
I'’étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le
marché immobilier local.

9 - ETUDE DE MARCHE

9.1.1 Etudes de marché de la zone UE

L'étude a porté sur des cessions de parcelles situées en zone UE du ban communal de Geispolsheim et élargie au
ban communal d'lllkirch-Graffenstaden, commune limitrophe..

Les criteres de recherche sont basés sur le type de zonage et présentent des caractéres différents en fonction de
I’état des terrains et de leur situation géographique.

Sources et critéres de recherche — Termes de référence

DATE COMMUNE ADRESSE SECT N° PLAN SURFACE PRIX € VALEUR€/ ZONE PLU
(ares) are
25/09/17 GEISPOLSHEIM Muelfeld 58 72%’;;7' 9,96 17298 € 1737 € Ue
rue des Vosges- rue 759/85-
04/06/18 GEISPOLSHEIM e vosges 31 e 3,98 30875¢€ 7758€ UE
11/03/20 GEISPOLSHEIM 58 55%67//8811‘ 13,94 32065€ 5500¢€ UE
20110/20 ILLKIRCH Breitsee ~Route de 34 357-355-359- 50,2 226 000 € 4502¢€ UET
Lyon 360
1110/22 ILLKIRCH Hardt 17 198'1%5;427' 85,73 353636 € 4125¢€ UE3
Moyenne 4724 €
Médiane 4502 €

Les prix sont compris dans une large fourchette entre 1 737 € HT/are et 7 758 € HT/are.
La moyenne et la médiane sont a respectivement a 4 724 € HT/are et 4 502 € HT/are.

9.1.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues
Les termes anciens n‘ont pas été retenus.
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L'acte du 20/10/2020 concerne la vente d'une emprise de la résidence universitaire située a lllkirch-Graffenstaden
pour un prix d’acquisition de 4 502 € HT/are. Le dernier acte du 11/10/2022 se rapporte a la cession d’une vaste
emprise installée entre le centre nautique de la Haret et I'usine « HERTZ ». Le prix de vente s'éléve a 4 125 € HT/are.
Pour le ban de Geispolsheim, I'acte du 25/09/2017 et du 11/03/2020 corresponde au méme secteur géographique
I'entrée de Geispolsheim-Village, a proximité immédiate du centre sportif. La premiére vente du 25/09/2017 a ét
réalisée au prix de 1737 € HT/are. La seconde cession du 11/03/2020 s’éléve a un prix de 5 500 € HT/are.

Enfin, I'acte du 04/06/2018 se rapporte a la cession d'une petite emprise afin d’agrandir I'école élémentaire de
Geispolsheim-Gare.

a
é

Compte tenu de ce qui précéde, des caractéristiques de I'emprise a détacher de la parcelle-mére section 48 N° 170
installée en zone UE, du marché immobilier local, la valeur vénale est fixée a la médiane du tableau arrondie a
4 500 € HT/are.

9.2.1 Etudes de marché de la zone N
La recherche des termes est basée sur des cates notariés de cessions de terres naturelles du ban communal de
Geispolsheim.

Sources et critéres de recherche — Termes de référence

SURFACE VALEUR

DATE COMMUNE SECT N° PLAN Adresse PRIX € PLU | OBSERVATIONS
(ares) (€/are)
30/04119 | GEISPOLSHEIM 40-41 302/117-108/87 rill 4,55 2275¢€ 500 € N L‘m't‘jr"bpa?:em”e
26/08/19 | GEISPOLSHEIM AK 313 Hatzengarten 8,78 400 € 46 € N
03/09/19 | GEISPOLSHEIM | 47-53etc Divers 92,7 3245€ 35€ N
1711019 | GEISPOLSHEIM AR 274 Bahnhofstrasse 6,28 754 € 120€ N
06/11/19 | GEISPOLSHEIM 62 390 Lipsheimer seite 10,08 1000 € 99 € N1
25/02/20 | GEISPOLSHEIM | 62-81-AO 361-190-258 bitzlottmatten 29,79 3497 € 17¢€ N1
26/06/20 | GEISPOLSHEIM 63 5 GROSSE WUESTMATT 3,80 380 € 100 € N1
29/06/20 | GEISPOLSHEIM 49 163 steinernemuehle 2,04 1000 € 490 € N1
06/11/20 | GEISPOLSHEIM | 68-70-AS 101-88-210 20,95 1000 € 48 € N1
26/08/21 | GEISPOLSHEIM 43 12 SCHLANGENLOCH 5,88 235€ 40€ N1
KRAUTBRONNEGERTEN-
69-82-88-89- | 57-86-229--54-155--85-- HATZENEGERTEN-
06/09/21 | GEISPOLSHEIM 93.94 92,2010 HEFTENMATTEN. 4474 1342€ 30€ N1
FUELDELINSEGERTEN
REINELSMATTEN-
40-63-65-66- HATZENBRUECHEL-KLEINE
25/10/21 | GEISPOLSHEIM 7 112-51-46-79-80-7 | o e T SCHILSMATT. | 2496 2385¢€ 9%6€ N1
HATZENEGERTEN
37166-220-221-222-224-
14/06/22 | GEISPOLSHEIM 37 225-226-227-228-230- Hart 78,26 4800€ 61¢€ N1
403/224
Moyenne 137 €
Médiane 96 €

Les prix sont compris entre 30 € HT/are et 500 € HT/are.
La moyenne et la médiane sont respectivement a 137 € HT/are et 96 € HT/are.

9.2.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues
Les termes anciens n‘ont pas été retenus.

Tous les actes se rapportent a des parcelles situées en zones naturelles et réparties sur I'ensemble du ban communal
de Geispolsheim. Les prix varient entre 30 € HT/are et 500 € HT/are.

Le premier acte de la liste se rapporte a la vente d’une parcelle limitrophe d’une zone urbaine (500 € HT/are).

L'acte du 29/06/2020 concerne la vente d’une parcelle surbatie d’un bati incorporé dans une exploitation agricole
(400 € HT/are).

Ces valeurs sont recoupées par la décision du 5 ao0t 2022 portant sur la fixation de la valeur vénale moyenne des
terres agricoles en 2021 paru au journal officiel du 7 ao0t 2022.

Le baréme indicatif des terres agricoles établit ainsi, pour le département du Bas-Rhin et plus particulierement en
fonction de la région agricole déterminée « la Plaine du Rhin « pour Geispolsheim :

TERRES LABOURABLES ou PRAIRIES NATURELLES LIBRES d’au
moins 70 ares

Dominante | Minimum Maximum
Plaine du Rhin 87,2 20 250
Ried 61,1 30 124,2
Région Sous-Vosgienne 59 25 118,8
Plateau lorrain Nord 73,8 23,1 136,2
Montagne Vosgienne 40,6 20 71,4

Au cas présent, les parcelles sont situées sur le ban communal de Geispolsheim.
Par conséquent, un traitement uniforme est pratiquée pour déterminer la valorisation de I'ensemble des parcelles.
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En effet, le P6le d’évaluation domaniale qui n'a pas la connaissance fine des terres agricoles, détermine un prix a
I'are par zonage en fonction du marché local obtenu par une comparaison des termes notariés sur une période
donnée.

Ainsi, au regard du marché immobilier local, du baréme agricole et des transactions portant sur les sections
spécifiques du ban communal de Geispolsheim, la valeur est fixée a la médiane du tableau 96 € HT/are arrondie a
100 € HT/are.

11 - Estimation prévisionnelle de la dépense

e Au titre de I'indemnité principale : 5 033 € HT.
e Au titre des indemnités accessoires:

-> Indemnité de remploi :

L'indemnité de remploi est destinée a couvrir les dépenses que I'exproprié sera amené a exposer normalement lors
du rachat d'un bien similaire a celui qui est exproprié. Elle est calculée sur la base de l'indemnité principale selon
baréme ci-dessous :

e 20 % jusqu’a 5000 € du montant de la valeur vénale

e 15%de 5000 215000 €

e 10 % pour le surplus

e 5% pour les collectivités (taux réduit)

Par application du baréme précédent, I'indemnité de remploi est arrétée a: 291,85 €.

e —> Indemnité pour éviction agricole :

La convention agricole du 26 janvier 2023 signée entre la Chambre d’agriculture d’Alsace et la Direction régionale
du Grand Est et du département du Bas-Rhin précise les indemnisationapplicable aux département du Bas-Rhine te
du Haut-Rhin. Elle est jointe en annexe. N° 2

Indemnisation pour perte de fumures et arrieres fumures (5 ans pour Fegersheim - ville de I'Eurométropole de
Strasbourg) :

— 6,86 € pour les terres et parcs ;
— 5,71 € pour les prés.6,86

-> Marge et aléas divers (en pourcentage de I'indemnité totale de dépossession)

Il permet de prendre en compte les incertitudes liées au montant des indemnités a verser in fine, notamment éviction
et accessoires (déménagement, réquisition totale, dépréciation du surplus, etc...). Il est souvent compris dans une
fourchette de 10 a 15 %, (exceptionnellement 20 % sur des opérations longues et potentiellement conflictuelles, voire
au-dela si des indemnités d'éviction doivent y étre intégrées).

Compte tenu du présent projet, la marge aléatoire est fixée a 15 %, ce qui représente un montant égal a 24 025,20 €,
arrondi a 798,72 €.

Cette estimation globale et sommaire ne peut servir de base a des négociations qui ne pourront é&tre menées qu’au
vu des seules évaluations détaillées.

Pour la suite de la procédure d'expropriation il est précisé que pour le conseil d’Etat, il résulte de I'article R.132-23
du code de I'expropriation et de I'article 7 du décret du 4 janvier 1955 (aujourd’hui les articles R. 132-1 a R. 132-3 du
code de l'expropriation) que lorsqu’un arrété de cessibilité déclare cessibles des parties de parcelles, ce qui
implique de modifier les limites des terrains concernés, un document d’arpentage doit étre préalablement réalisé.
L'objectif est que I'arrété de cessibilité désigne les parcelles concernées conformément a leur numérotation issue de
ce document.

L'obtention du document d’arpentage ne doit donc pas étre oubliée, sous peine de fragiliser I'ensemble de la
procédure d’expropriation.

12 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service a la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d’évaluation domaniale sont
susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.
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13 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a |'accés aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

Inspectrice des Finances publiques

L’enregistrement de votre demande a fait I'obget2d{un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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Direction Générale des Finances Publiques Le 23/05/2023

Direction régionale des Finances Publiques du Grand-Est et du

département du Bas-Rhin

Péle pilotage des missions et animation du réseau

Division du Domaine - Pole d’évaluation domaniale Le Directeur régional des Finances publiques de la région
4 Place de la République CS 51002 Grand Est et du département du Bas-Rhin

67070 STRASBOURG Cedex
Téléphone : 03 88 10 35 00

Courriel : drfip67.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

POUR NOUS JOINDRE GEOFIT EXPERT

Affaire su
Téléphon
Courriel :
Réf. DS : 12441624

Réf OSE : 2023-67137-35314

AVIS D'EVALUATION
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Désignation des biens : Diverses emprises relative a la réalisation d’installation des conduites menant a la future
station d’épuration Sud.

DEPENSE PREVISIONNELLE :
173 363,65 € HT arrondie a 175 000 € HT.

Ce montant se décompose comme suit :
— 139 394 € HT au titre des indemnités principales,

— 11 356,95 € HT concernent les indemnités accessoires dues au titre du remploi
— 22 612,70 € HT au titre de la marge et des aléas

Cette estimation sommaire et globale ne peut servir de base a des négociations qui ne pourront étre menées
qu'au vu des seules évaluations détaillées. A ce stade de la procédure, les biens n'ont pas fait I'objet d'un examen
approfondi et le service n‘est pas en possession de I'ensemble des informations nécessaires a |'évaluation détaillée
de chaque emprise.
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1- CONSULTANT
Consultant : GEOFIT EXPERT

Affaire suivie par

2 - DATES

de consultation : 10/05/2023

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l'avis: -

le cas échéant, de visite de I'immeuble : -
du dossier complet : 10/05/2023

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération
Cession : ]

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail : ]

Avutre opération : Estimation sommaire et globale préalable a I'ouverture d’une procédure de DUP

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire : [¥]

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de l'instruction |[]
du 13 décembre 2016":

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ]

3.3. Projet

Le consultant souhaite connaitre la valeur vénale de diverses parcelles situées sur le ban communal de Fegersheim
dans le cadre d'une demande de déclaration d'utilité publique pour la réalisation d’installation des conduites
menant a la future station d’épuration Sud selon le schéma directeur d’assainissement.

Il précise que le projet de création d’un nouveau systéme d’assainissement par I'Eurométropole de Strasbourg (EMS)
est destiné a traiter les eaux des communes du sud de I'EMS. Une station d’épuration sera construite a Illkirch-
Graffenstaden en remplacement de trois stations existantes situées a Geispolsheim, Fegersheim et Plobsheim.
L'accés a la nouvelle station est prévu par un chemin rural existant a Eschau ; elle sera alimentée par des réseaux
enterrés arrivant de Fegersheim et Eschau.

Cette demande d’évaluation complémentaire est formulée suite a I'élargissement du périmetre du projet
d'acquisition de foncier (et a déclarer d'utilité publique) sur le ban communal de Fegersheim (ESG initial du
31/05/2022).

4 - DESCRIPTION DU BIEN
4.1. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre de FEGERSHEIM.

1  Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine

126
2/7




COMMUNE DE FEGERSHEIM
SURFACE A Emplacement . R
SECTION PARCELLE |SURFACE/are DETACHER /are Zonage PLU Réserve Nature Propriétaire Propriétaire
19 74 31,16 5,26 N1 FEG5 terre
19 75 2515 4,79 N1 pré
20 48 3,91 3,91 Uxb2 TAB
20 49 1,57 1,57 Uxb2 pré
20 50 2,64 2,64 Uxb2 pré
20 51 1,92 1,92 Uxb2 pré
20 121 24,52 6,07 Uxb2 FEG8 chemin rural
20 352 1,28 1,28 Uxb2 sol
20 354 1,50 1,50 Uxb2 pré
20 366 2,29 2,29 Uxb2 pré
TOTAL 95,94 31,23

4.2. Descriptif - Situation particuliére (environnement, accessibilité, voirie et réseau)

d’activité de Fegersheim.

Elle est située entre la rue de I'industrie et I'lll.
Les parcelles forment un lindaire. Elles correspondent a des terrains d’activité,
terrains agricoles ou naturelles en fonction de leur emplacement géographique.

La parcelle cadastrée section 19 N° 75 présente une situation privilégiée, car elle est limitrophe de la zone urbaine
UX.

La parcelle section 19 N° 74 est impactée par une emplacement réservé FEG 5 se rapportant a la création d'une
liaison piétons-cycles le long de I'lll rejoignant la zone d’activité y compris une passerelle.

La parcelle section 20 N° 121 est impactée par un emplacement réservé FEG 8 concernant la création de voirie dans
le prolongement de la rue de I'Industrie se terminant par une place de retournement au Nord de la station
d’épuration.

Le consultant a remis le tableau parcellaire et le plan linéaire des emprises.
5 - SITUATION JURIDIQUE21/10/2022

5.1. Propriété de I'immeuble
Nom des propriétaires : Divers propriétaires
Situation d’occupation : non communiquées

6 - URBANISME
Les parcelles cadastrées section 20 N° 48, 49, 50, 51, 121, 352, 354 et 366 sont situées en zone UX du PLUI de
I'Eurométropole, dont la derniére modification a été approuvée le 25 juin 2021.

La zone UX est une zone urbaine spécifique, destinée aux activités économiques.

Qualification des terrains :
Les parcelles ont la qualification de terrain a batir au sens de l'article L322-3 du Code de |'expropriation car situées
dans une zone déclarée constructible en I'état actuel du PLU applicable et desservie par les réseaux.
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Les parcelles section 19 N° 74 et 75 sont situées en N1 du PLUI de I'Eurométropole, dont la derniére modification a
été approuvée le 25 juin 2021.

La zone N est une zone naturelle et forestiere ou les secteurs sont a protéger en raison soit de la qualité des sites, des
milieux naturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique ;
de leur caracteére d’espaces naturels, récréatifs ou de loisirs.

Qualification des terrains :

Les parcelles n‘ont pas la qualité de terrain a batir, au sens de I'article L 322-3 du code de I'expropriation, car elles ne
sont pas desservies par les voies et réseaux divers (VRD). Elles ont un usage effectif de terre agricole ou naturelle.

7 - Date de référence

Conformément a l'article L 322-2 du code de I'Expropriation, seul est pris en considération |'usage effectif des
immeubles et droits réels immobiliers, un an avant l'ouverture de I'enquéte préalable a la déclaration d'utilité
publique (DUP).

Lorsqu’il s'agit de I'expropriation d’'un terrain compris dans un emplacement réservé prévu au plan local
d’'urbanisme, le terrain est considéré, pour son évaluation, comme ayant cessé d'étre compris dans un emplacement
réservé. La date de référence applicable est alors celle a laquelle est devenu opposable le plus récent des actes
rendant public, approuvant, révisant ou modifiant le plan local d’urbanisme et délimitant la zone dans laquelle est
situé 'emplacement réservé.

Il est tenu compte des servitudes et des restrictions administratives affectant de fagon permanente I'utilisation ou
I'exploitation des biens a la date correspondante pour chacun des cas prévus au deuxiéme alinéa, sauf si leur
institution révéle, de la part de I'expropriant, une intention dolosive.

Quelle que soit la nature des biens, il ne peut étre tenu compte, méme lorsqu'ils sont constatés par des actes de
vente, des changements de valeur subis depuis cette date de référence, s'ils ont été provoqués par I'annonce des
travaux ou opérations dont la déclaration d'utilité publique est demandée, par la perspective de modifications des
regles d'utilisation des sols ou par la réalisation dans les trois années précédant l'enquéte publique de travaux
publics dans I'agglomération ou est situé I'immeuble. »

8 - DETERMINATION DE LA METHODE D’‘EVALUATION

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
I'’étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble a évaluer sur le
marché immobilier local.

9 - ETUDE DE MARCHE

9.1. Etudes de marché de la zone UX

L'étude a porté sur des cessions de parcelles situées en zone UX du ban communal de Fegersheim.

Les critéres de recherche sont basés sur le type de zonage et présentent des caractéres différents en fonction de

I’état des terrains et de leur situation géographique.

9.1.1 Sources et critéres de recherche - Termes de référence

DATE COMMUNE SECT N° de parcelle ADRESSE SURFACE PRIX € VALEUR €/ ZONE POS
(are) are PLU
464-466-468-470- ; ]
06/09/19 ESCHAU 28 472-747-476-478- rue de I'Industrie 24,21 157 840 € 6520 € UXB2
07/11/19 ESCHAU 40 158 rue des Fusiliers marins 31,46 188 760 € 6000 € UXD3
19/1119 GEISPOLSHEIM 34 283/25 rue de I'Industrie 1,48 7850 € 5304 € UXb4
221-222-223-252-
254-256-380-378-
19/12/19 FEGERSHEIM 10 354-355-357-358- Im Schuhbosen 152,33 1500 000 € 9847 € UXB2
360-361-376-374-
372-70-368-364-365
29/06/20 GEISPOLSHEIM AM 588/251-591/252 Mittelsondfeld 14,98 159 000 € 10614 € Uxb4
15/10/20 GEISPOLSHEIM 26 149/2 Luezlebruch 14,18 202774 € 14 300 € Uxb4
03/12/20 FEGERSHEIM 19 679 rue de | industrie 0,82 6000 € 7317 € Uxb2
28/07/21 ESCHAU 28 525 rue de l'industrie 66,87 492 871€ 7371€ UXB3
26/08/21 FEGERSHEIM 19 683/100 DE L'INDUSTRIE 1,70 8500 € 5000 € Uxb2
344/112-510/121- rue du Tramway —
31/08/21 ESCHAU 28 514/112-520/135 herrenmaettel 91,16 419 336 € 4600 € UXB2
812/10-813/11-
24/09/21 ESCHAU 27-28 815/11-817/12- HERRENMAETTEL 163,68 752928 € 4600 € Uxb2
511112
07/10/21 GEISPOLSHEIM 25 55-56 FORLEN 5,30 45000 € 8491€ Uxb4
10/02/22 ESCHAU 28 350/129 rue du Tramway 38,03 190150 € 5000 € Uxb2
11/07/22 FEGERSHEIM 19 581/154 rue de I'lIndustrie 22,15 100 000 € 4515 € UXBS
Moyenne 7106 €
Médiane 6260 €

Les prix sont compris dans une large fourchette entre 4 515 € HT/are et 14 300 € HT/are.
La moyenne et la médiane sont a respectivement a 7 106 € HT/are et 6 260 € HT/are.
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9.1.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues

Le tableau répertorie des cessions de terrains destinés a recevoir des constructions a usage commercial et/ou
professionnel (artisanat, industrie, logistique).

Le prix des terrains varient en fonction de leur destination.

Quatre actes sont répertoriés sur la commune de Fegersheim :

— l'acte du 19/12/2019 se rapporte a la vente d’une emprise de 152,33 ares installée dans le prolongement de la
zone a aménager en zone UXb2. La vente a été réalisée au prix de 9 847 € HT/are ;

— |'acte suivant du 03/12/2020 concerne une toute petite parcelle inférieure a 1 are en zonage UXb2 cédée au prix
de 7 317 € HT/are ;

— la vente du 26/08/2021 correspond a une petite emprise située en zone UXb2, rue de l'industrie ; La vente a été
réalisée au prix de 5 000 € HT/are.

— le dernier acte du 11/07/2022 se rapporte a une belle emprise de 22,15 ares, en zonage UXb2, située a l'arriére
d’une parcelle sur batie, vendu a 4 515 € HT/are.

Deux cessions semblent plus intéressantes puisqu’il s'agit de parcelles détachées de parcelles plus vastes situées
dans le méme secteur que les parcelles a évaluer.

Compte tenu de ce qui précede, des caractéristiques des emprises a détacher des parcelles-méres, du marché
immobilier local, la valeur vénale est fixée a 6 500 HT/are.

9.2 Etudes de marché de la zone N
La recherche des termes est basée sur des cates notariés de cessions de terres agricoles ou naturelles du ban
communal de Fegersheim.

9.2.1 Sources et critéres de recherche — Termes de référence

DATE COMMUNE SECT. DATE QUARTIER sgz;;;;:z PRIX€ | PRIX€/ARE | ZONAGE OBSERVATIONS
IN DEN KIRCHAECKERN-IM
20/07/20 FEGERSHEIM 8-14 83-23-141 GU$L| ESEiI 37,48 3748 € 100 € Al
05/07/21 FEGERSHEIM 1 189 Beim Graswegbrunnen 11,18 1006 € 90 € Al limitrophe zone UX
05/07/21 FEGERSHEIM 1 190 Beim Graswegbrunnen 5,28 475 € 90 € Al
05/07/21 FEGERSHEIM 1 191 Beim Graswegbrunnen 5,28 475 € 90 € A1
05/07/21 FEGERSHEIM 8 135 In den Kirchaeckern 9,39 845 € 90 € Al emplacement réservé
05/07/21 FEGERSHEIM 23 88 Eschenwoert 12,76 638 € 50€ N1
05/07/21 FEGERSHEIM 16 102 Auf dem Hohrusten 3,87 194 € 50 € A4 emplacement réservé
05/07/21 FEGERSHEIM 16 177 IN DEN FOSSAECKERN 12,36 1767 € 143 € Al emplacement réserve
05/07/21 FEGERSHEIM 12 332 Zollergewand 12,75 1148 € 90 € Al
08/07/21 FEGERSHEIM 23 59-60 ESCHENWOERT 14,58 1458 € 100 € N1
02/08/21 FEGERSHEIM 23 30-31 ESCHENWOERT 14,45 723 € 50 € N1
IN DER FOSSAECKERN-IN DER A4/16
170-184-76- | ALLMENDLACH-ESCHEWOERT- N1/23
02/08/21 FEGERSHEIM 16-23-13-15 12-251/12-- | IN DEN KLEINEN KELLERAECKE- 78,16 7 506 € 96 € A3
121-142--140 BEI DER BITZLACH-IN DER ET15
GUTLIESERMATT
05/08/21 FEGERSHEIM 17410 ”2’1;;”85’ FAEHR'\;’;IVT;\‘AI;LMEND 35,35 3535€ 100€ M/&uxno
19/08/21 FEGERSHEIM 8 16 IN DEN KIRCHAECKERN 15,75 1575 € 100 € Al
23/08/21 FEGERSHEIM 1 103 GRASWEGBRUNNEN 10,09 1009 € 100 € Al
22/09/21 FEGERSHEIM 28 37-68 BRUCHMATT 16,43 1725 € 105 € N1
27/09/21 FEGERSHEIM 16 143 In den Fossaeckern 11,51 1036 € 90 € A4
27/09/21 FEGERSHEIM 16 144 In den Fossaeckern 11,4 1026 € 90 € A4
27/09/21 FEGERSHEIM 12 332 Zollergewand 12,75 1148 € 90 € Al
27/09/21 FEGERSHEIM 12 28 zollergewand 9,86 887 € 90 € Al
27/09/21 FEGERSHEIM 12 29 zollergewand 7,33 660 € 90 € Al
27/09/21 FEGERSHEIM 13 140 bei der bilzlach 1,91 953 € 80 € Al
08/12/21 FEGERSHEIM 8 4 20,47 2047 € 100 € Al
08/12/21 FEGERSHEIM 8 8 10,17 1017 € 100 € Al limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 1 215 17,04 1704 € 100 € A1 limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 15 18 13,5 1350 € 100 € Al
08/12/21 FEGERSHEIM 16 95 14,98 1498 € 100 € Al emplacement réserve
08/12/21 FEGERSHEIM 20 57 24,82 1987 € 80€ N1 limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 20 58 2517 2014 € 80€ N1 limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 20 59 19,15 1532 € 80 € N1 limitrophe zone UX
08/12/21 FEGERSHEIM 1 178 8,47 847 € 100 € Al proche zone UX
24/02/22 FEGERSHEIM 12 214 Zollergewand 11,24 1124 € 100 € A5
24/02/22 FEGERSHEIM 12 420 Zollergewand 6,24 624 € 100 € A5
24/02/22 FEGERSHEIM 13 63 in der grossen kelleraecke 9,98 998 € 100 € Al
24/02/22 FEGERSHEIM 14 3 im Gutliesen 12,64 1264 € 100 € Al
24/02/22 FEGERSHEIM 16 150 In den Fossaeckern 10,88 1088 € 100 € A4
24/02/22 FEGERSHEIM 17 105 Faehrmatt 9,09 909 € 100 € Al
24/02/22 FEGERSHEIM 28 15 Bruchmatt 26,95 2156 € 80 € N1
FEGERSHEIM- In der kirschaeckern -
04/03/22 LIPSHEIM 8-20 63 -189 ROTKREUZGEWANN 20,52 2052¢€ 100 € Al
24/03/22 FEGERSHEIM 14-23 106-53-78 im Gutliesen 25,28 1431€ 57 € Al
29/03/22 FEGERSHEIM 8,11 95-96-21 In der kirschaeckern 33,22 2325€ 70 € Al
15/06/22 FEGERSHEIM 14 16 im Gutliesen 9,62 577 € 60 € Al
24/06/22 FEGERSHEIM 12 293 schlossermatt 12,87 772€ 60 € Al
05/08/22 FEGERSHEIM 14 80 im Gutliesen 9,36 600 € 64 € Al
14/12/22 FEGERSHEIM 16 121 10,6 848 € 80 € A4
Moyenne 89 €
Médiane 90 €
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Les prix sont compris entre 50 € HT/are et 143 € HT/are.
La moyenne et la médiane sont quasiment identiques a 89 € HT/are et 90 € HT/are.

9.2.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues
Les termes anciens n‘ont pas été retenus. Deux actes concernant la vente de parcelles boisées ont été écartés.

Plusieurs actes concernent des ventes réalisées dans la zone immédiate a évaluer. Les prix sont de 'ordre de 90 €
HT/are et 100 € HT/are.

Ces valeurs sont recoupées par la décision du 5 ao0t 2022 portant sur la fixation de la valeur vénale moyenne des
terres agricoles en 2021 paru au journal officiel du 7 ao0t 2022.

Le baréme indicatif des terres agricoles établit ainsi, pour le département du Bas-Rhin et plus particulierement en
fonction de la région agricole déterminée « la Plaine du Rhin « pour Fegersheim :

TERRES LABOURABLES ou PRAIRIES NATURELLES LIBRES d’au
moins 70 ares

Dominante | Minimum Maximum
Plaine du Rhin 87,2 20 250
Ried 61,1 30 124,2
Région Sous-Vosgienne 59 25 118,8
Plateau lorrain Nord 73,8 23,1 136,2
Montagne Vosgienne 40,6 20 71,4

Au cas présent, les parcelles sont situées sur le ban communal de Fegersheim.
Par conséquent, un traitement uniforme est pratiquée pour déterminer la valorisation de I'ensemble des parcelles.

En effet, le P6le d'évaluation domaniale qui n‘a pas la connaissance fine des terres agricoles, détermine un prix a
I'are par zonage en fonction du marché local obtenu par une comparaison des termes notariés sur une période
donnée.

Ainsi, au regard du marché immobilier local, du baréme agricole et des transactions portant sur les sections
spécifiques du ban communal de Fegersheim, la valeur est fixée a 100 € HT/are, valeur haute des actes notariés
enregistrés permettant a I'Eurométropole de négocier des accords amiables.

A noter que certaines parcelles bénéficient de situation privilégiées au regard de leur emplacement géographique
en limite de zone urbaine. Cette situation est reconnue par la jurisprudence dans le cadre des expropriations sur
demande des expropriés. Dans ce cas, en phase judiciaire, le juge de I'expropriation retient la valeur maximum du
baréme agricole soit 250 € HT/are.

Par conséquent pour la parcelle cadastrée section 19 N° 75, la valeur est fixée a 250 € HT/are.

11 - Estimation prévisionnelle de la dépense

o Au titre de I'indemnité principale : 139 394 € HT

e Au titre des indemnités accessoires:

-> Indemnité de remploi :

L'indemnité de remploi est destinée a couvrir les dépenses que I'exproprié sera amené a exposer normalement lors
du rachat d'un bien similaire a celui qui est exproprié. Elle est calculée sur la base de I'indemnité principale selon
baréme ci-dessous :

e 20 % jusqu’a 5 000 € du montant de la valeur vénale

e 15%de 5000 a 15000 €

e 10 % pour le surplus

e 5% pour les collectivités (taux réduit)

Par application du baréme précédent, I'indemnité de remploi est arrétée a: 11 356,95 €

e —>Indemnité pour éviction agricole :

La convention agricole du 26 janvier 2023 signée entre la Chambre d’agriculture d’Alsace et la Direction régionale
du Grand Est et du département du Bas-Rhin précise les indemnisationapplicable aux département du Bas-Rhine te
du Haut-Rhin. Elle est jointe en annexe. N° 2

Indemnisation pour perte de fumures et arriéres fumures (5 ans pour Fegersheim - ville de I'Eurométropole de
Strasbourg) :

— 6,86 € pour les terres et parcs ;
— 5,71 € pour les prés.6,86
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-> Marge et aléas divers (en pourcentage de I'indemnité totale de dépossession)

Il permet de prendre en compte les incertitudes liées au montant des indemnités a verser in fine, notamment éviction
et accessoires (déménagement, réquisition totale, dépréciation du surplus, etc...). Il est souvent compris dans une
fourchette de 10 a 15 %, (exceptionnellement 20 % sur des opérations longues et potentiellement conflictuelles, voire
au-dela si des indemnités d'éviction doivent y étre intégrées).

Compte tenu du présent projet, la marge aléatoire est fixée a 15 %, ce qui représente un montant égal a 22 612,70 €

Cette estimation globale et sommaire ne peut servir de base a des négociations qui ne pourront étre menées qu’au
vu des seules évaluations détaillées.

Pour la suite de la procédure d'expropriation il est précisé que pour le conseil d’Etat, il résulte de I'article R.132-23
du code de I'expropriation et de I'article 7 du décret du 4 janvier 1955 (aujourd’hui les articles R. 132-1 a R. 132-3 du
code de l'expropriation) que lorsqu’un arrété de cessibilité déclare cessibles des parties de parcelles, ce qui
implique de modifier les limites des terrains concernés, un document d’arpentage doit étre préalablement réalisé.
L'objectif est que I'arrété de cessibilité désigne les parcelles concernées conformément a leur numérotation issue de
ce document.

L'obtention du document d’arpentage ne doit donc pas étre oubliée, sous peine de fragiliser I'ensemble de la
procédure d’expropriation.

12 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession du service a la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d’évaluation domaniale sont
susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I’'évaluation réalisée, qui ne peut alors étre reproché au service
par le consultant.

Il n‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de présence d’amiante,
de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sols.

13 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'acces aux documents
administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous appartient d’occulter préalablement les données
concernées.

Pour le Directeur et par délégation,

Inspectrice des Finances publiques

L’enregistrement de votre demande a fait I'obget3{'un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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AVIS DU DOMAINE
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Désignation des biens : Diverses parcelles
Adresse de l'opération : ILLKIRCH-GRAFFENSTADEN/ESCHAU

DEPENSE PREVISIONNELLE :

— Indemnités totales de dépossession : 174 332 € HT soit :

— 140 017 € HT concernent les indemnités principales soit 80 € HT/are pour les parcelles en zone A et 24 800 €
HT/are pour les parcelles en zone U.

— 18 315 € HT concernent les indemnités de remploi.

— 16 000 € ht concernent les aléas.

Cette estimation sommaire et globale ne peut servir de base a des négociations qui ne pourront étre menées
qu‘au vu des seules évaluations détaillées.

1-Service Consultant : Eurométropole de Strasbourg
Affaire suivie par : Mme Mouna CHARLAH (mouna.charlah @strasbourg.eu)
Vos références : DS 8477501

2 - Dates:

Date de consultation : 14/04/2022
Date de réception : 14/04/2022
Date de visite : Biens non visités

Date de constitution du dossier en état: 12/05/2022
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3 - Opération soumise a I'avis du Domaine - description du projet envisagé

Le consultant souhaite connaftre la valeur vénale d'un ensemble de parcelles dans le cadre du dépdt d'une
demande de déclaration d'utilité publique dans le cadre de la réalisation d’une station d’épuration sur le ban
communal d’lllkirch-Graffenstaden en remplacement dela station d’épuration de Plobsheim et des stations de
prétraitement de Geispolsheim et Fegersheim.

4 - Description des immeubles dans le périmétre de l'opération

Les immeubles sous expertise figurent au cadastre d'lllkirch Graffenstaden et Eschau en annexe N° 1 jointe au
présent rapport.
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L'emprise se situe sur le ban d'lllkirch avec un accés depuis la rue du Général de Gaulle a Eschau, en transformant
I'actuel chemin agricole en voirie poids lourds.

Cette zone d’aménagement en zone UAA/A1 s'étend sur une surface globale de plus de 967,39 ares est a prélever
sur les parcelles-meéres référencées en annexe. Elle comprend 175 parcelles appartenant comme suit :

- 100 parcelles a des particuliers

-1 parcelle a la Région Grand Est

- 57 parcelles a 'Eurométropole de strasbourg

-2 ala commune d’Eschau.

-15 a la commune d'lllkirch-Graffenstaden.

Les parcelles sont en état de terre dont une partie est exploitée.

Les parcelles section 8 N° 182 et 183 sont situées en zone urbaine.

La parcelle section 8 N° 182 fait partie d'une unité fonciere plus grande surbatie d’'une maison d’habitation.

La parcelle section 8 N° 183 est toujours inscrite au livre foncier au nom de la succession SISSLER Rose et
BACHMANN Roger. La parcelle contigué section 8 n® 172 est surbatie d'une maison d’habitation. Elle a été
attribuée dans le cadre de cette méme succession a Mme Myriam BUECHER. Il conviendrait de déterminer si la
parcelle section 8 N° 183 fait partie d'une unité fonciére avec la parcelle section 8 N° 172.

Le consultant a précisé que |'étude prospective a été menée en 2019 sur 13 sites d'implantation potentiels. Suite a
une premiére analyse, 6 sites considérés comme envisageable ont fait I'objet d’'une phase d’analyse approfondie
pour finalement n’en retenir que deux a lllkirch ou Fegersheim.

Finalement, le site d’lllkirch a été retenu, car il présentait comme principaux avantages d'étre éloigné des riverains,
sans enjeux écologiques particuliers et de ne pas étre classé en zone inondable.

Initialement, l'accés au site était envisagé depuis la RD 222 en passant a proximité du site des Hertenmatten géré
par le conservatoire des Sites Alsaciens. Afin d'éviter ce site protégé, I'acces est finalement envisagé depuis la Rue
du Général de Gaulle (RD221) suivant le tracé d'un cfgm'gr:gagricole existant qui sera transformé en voirie PL. Un



diagnostic écologique plus précis a par ailleurs permis de confirmer la compatibilité du projet avec les enjeux
écologiques faibles du site étudié.

5 - Situation juridique

Nom des propriétaires : Divers propriétaires (ANNEXE N°1)

Situation d’occupation : non communiquées

Le consultant a indiqué qu'il attendait I'enquéte préalable pour connaitre I'’état d’occupation des propriétés.

6 — Urbanisme et Réseaux
Les parcelles sont situées en zone UAA ou A1 du PLUI de I'Eurométropole, dont la derniére modification a été
approuvée le 25 juin 2021.

La zone UAA est une zone urbaine a vocation mixte (habitat, commerces, services, activités diverses,
d’équipements publics et/ou d’intérét collectif). Elle identifie les tissus anciens villageois traditionnels.

Qualification du terrain :
La parcelle a la qualification de terrain a batir au sens de l'article L322-3 du Code de I'expropriation car située dans
une zone déclarée constructible en |'état actuel du PLUI applicable et desservie par les réseaux.

La zone A1 est une zone agricole dont les secteurs sont a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique
ou économique des terres agricoles.

Qualification des terrains :

Les parcelles n‘ont pas la qualification de terrain a batir , au sens de l'article L 322-3 du code de I'expropriation,
car elles ne sont pas desservies par les voies et réseaux divers (VRD). Elles ont un usage effectif de terre agricole ou
naturelle.

7 - Date de référence
L'article L 322-2 du code de |'expropriation précise :
« Les biens sont estimés a la date de la décision de premiéere instance ».

8 - Détermination de la méthode d'évaluation

La valeur vénale est déterminée par la méthode par comparaison qui consiste a fixer la valeur vénale a partir de
I'étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble a évaluer sur
le marché immobilier local.

9 - Estimation prévisionnelle de la dépense
Compte tenu du marché immobilier local et des caractéristiques des parcelles a estimer, I'indemnisation liée a
I'expropriation de I'ensemble des biens UA et A a Illkirch-Graffenstaden et Eschau est arrétée a: 174 332 € HT

Elle s’établit comme suit :

o Au titre de I'indemnité principale : 140 017 € HT.
o Au titre des indemnités de remploi : 18 315 € HT
o Au titre des aléas : 16 000 € HT.

NB : Pour la suite de la procédure d'expropriation il est précisé que pour le conseil d’Etat, il résulte de I'article R.132-
23 du code de I'expropriation et de |'article 7 du décret du 4 janvier 1955 (aujourd’hui les articles R. 132-1 a R. 132-3
du code de I'expropriation) que lorsqu'un arrété de cessibilité déclare cessibles des parties de parcelles, ce qui
implique de modifier les limites des terrains concernés, un document d'arpentage doit étre préalablement réalisé.
L'objectif est que I'arrété de cessibilité désigne les parcelles concernées conformément a leur numérotation issue
de ce document.

L'obtention du document d’arpentage ne doit donc pas étre oubliée, sous peine de fragiliser I'ensemble de la
procédure d’expropriation.

10 — Durée de validité

Cet avis a une durée de validité de 18 mois.
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11 - Observations particulieres

Il n'est pas tenu compte dans la présente évaluation des surco0ts éventuels liés a la recherche d’archéologie
préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

Une nouvelle consultation du Pdle d’Evaluation Domaniale serait nécessaire si 'opération n’était pas réalisée dans
le délai ci-dessus, ou si les régles d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet
étaient appelées a changer.

L'enregistrement de votre demande a fait l'objet d‘un traitement informatique. Le droit d'acces et de
rectification, prévu par la loi n° 7817 modifiée, relative a I'informatique, aux fichiers et aux libertés, s'exerce
aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des Finances Publiques.

Pour le Directeur régional des Finances publiques et par
délégation,

Inspectrice des Finances publiques
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Annexe 5 - état parcellaire des emprises a acquérir (hors parcelles eurométropole) - projet de création du systéme d'assainissement sud

Parcelle SUHEED P:«;m::;:ira Siifacel i
Commune Adresse/Lieudit Section mére (n°) parcelle mére ?n‘ acquérir Zonage PLUi prix/are d'acquisition
(are) o (are) (€)
provisoire)
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 2 19,97 a/2 0,09 Al 80 7,20
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 2 19,97 b/2 0,63 Al 80 50,40
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 3 10,23 a/3 0,31 Al 80 24,80
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 4 10,02 a/a 0,30 Al 80 24,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 5 10,14 a/5 0,30 Al 80 24,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 6 7,96 a/6 0,23 Al 80 18,40
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 7 8,28 al7 0,24 Al 80 19,20
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 8 8,22 a/8 0,25 Al 80 20,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 9 16,06 a/9 0,48 Al 80 38,40
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 10 27,16 a/10 0,80 Al 80 64,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 11 13,45 a/11 0,39 Al 80 31,20
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 14 4,99 a/14 0,31 Al 80 24,80
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 15 2,45 a/15 0,15 Al 80 12,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 16 2,49 a/16 0,16 Al 80 12,80
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 17 19,63 a/17 0,60 Al 80 48,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 18 20,77 a/18 0,65 Al 80 52,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 19 19,69 a/19 1,52 Al 80 121,60
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 20 20,26 a/20 1,55 Al 80 124,00
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 21 25,36 a/21 0,98 Al 80 78,40
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 23 30,42 a/23 0,88 Al 80 70,40
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 25 19,09 a/25 0,97 Al 80 77,60
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 26 26,17 a/26 2,79 Al 80 223,20
GROSSE
ESCHA! 7 1 14,4 1 4 Al
scHau KLOSTERWALDMATTEN 6 43 a/6 045 80 36,00
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 67 14,92 a/67 0,48 Al 80 38,40
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 69 14,73 a/69 0,47 Al 80 37,60
GROSSE
ESCHA! 7 7 10,7 7 Al 2
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 0 0,79 a/70 0,35 80 8,00
ESCHAU GROSSE 7 71 21,49 a/71 0,70 Al 80 56,00
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 73 5,46 a/73 0,18 Al 80 14,40
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 74 10,89 a/74 0,36 Al 80 28,80
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 81 2,66 a/81 1,39 Al 80 111,20
KLOSTERWALDMATTEN
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 88 5,38 a/88 0,72 Al 80 57,60
GROSSE
ESCHA! 7 7, Al 2
ScHau KLOSTERWALDMATTEN 89 30 a/89 0,69 80 55,20
GROSSE
ESCHA! 7 7 11, 7 Al 2
ScHAU KLOSTERWALDMATTEN o 05 a/9 0,35 80 8,00
ESCHAU GROSSE 7 98 43,66 /98 1,35 Al 80 108,00
KLOSTERWALDMATTEN g @ ’ /
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 99 21,70 a/99 0,68 Al 80 54,40
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 102 21,37 a/102 0,66 Al 80 52,80
ESCHAU GROSSE 7 103 22,80 a/103 0,66 Al 80 52,80
KLOSTERWALDMATTEN ! ! !
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 109 13,08 a/109 0,29 Al 80 23,20
ESCHAU CHEMIN RURAL 7 168 20,74 168 20,74 Al 40 829,60
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 8 13 10,29 a/13 0,42 Al 80 33,60
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 8 16 18,64 a/16 0,81 Al 80 64,80
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 8 18 10,96 a/18 0,29 Al 80 23,20
ESCHAU GROSSE 8 19 10,97 a/19 0,29 Al 80 23,20
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 8 20 23,97 a/20 0.4, Al 80 34,40
KLOSTERWALDMATTEN 2142
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Annexe 5 - état parcellaire des emprises a acquérir (hors parcelles eurométropole) - projet de création du systéme d'assainissement sud

ESCHAU RUE DU GEN DE GAULLE 8 133 0,09 133 0,09 UAA2 24800 2232,00
ESCHAU GROSSE 8 182 0,51 182 0,51 UAA2 24800 12648,00
KLOSTERWALDMATTEN ’ ’ '
GROSSE
H
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 8 183 0,82 183 0,82 UAA2 24800 20336,00
GROSSE
H 4
ESCHAU (LOSTERWALDMATTEN 8 184 0,01 18 0,01 UAA2 24800 248,00
GROSSE
H 4
ESCHAU (LOSTERWALDMATTEN 8 284 9,07 a/284 0,41 AL 80 32,80
ESCHAU CHEMIN RURAL 3 339 6,10 339 6,10 AL 40 244,00
FEGERSHEIM SANDWOERT 19 74 33,16 a/74 5,26 N1 100 526,00
FEGERSHEIM SANDWOERT 19 75 25,15 a/75 4,79 N1 250 1197,50
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 48 3,91 48 3,91 UXb2 6500 25415,00
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 49 1,57 49 1,57 UXb2 3250 5102,50
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 50 2,64 50 2,64 UXb2 6500 17160,00
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 51 1,92 51 1,92 UXb2 3250 6240,00
FEGERSHEIM CHEMIN RURAL 20 121 24,52 a/121 6,07 UXb2 3250 19727,50
FEGERSHEIM RUE DE L INDUSTRIE 20 352 1,28 352 1,28 UXb2 3250 4160,00
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 354 1,50 354 1,50 UXb2 3250 4875,00
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 366 2,29 366 2,29 UXb2 3250 7442,50
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 48 4,70 43 4,70 AL 40 188,00
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 49 4,44 49 4,44 AL 80 355,20
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 50 9,50 50 9,50 AL 80 760,00
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 17,17 17,17 AL 137
GRAFFENSTADEN c 6 53 . 53 f 80 373,60
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 54 6,98 54 6,98 AL 80 558,40
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 1,72 1,72 AL 137
GRAFFENSTADEN c 6 55 ) 55 ) 80 37,60
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 56 1,72 56 1,72 AL 40 68,80
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 57 9,81 57 9,81 AL 80 784,80
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN 61 58 8,21 58 8,21 AL 80 656,80
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 AL 444,
GRAFFENSTADEN c 6 59 5,55 59 5,55 80 ,00
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 13,41 1 AL 4 403,2
GRAFFENSTADEN c 6 60 3, a/60 0,08 0 03,20
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 1 17,7 1 4 AL 4 1
GRAFFENSTADEN c 6 6 78 a/6 95 0 98,00
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 7 7 AL 4 4,
GRAFFENSTADEN c 6 8 8,35 8 8,35 0 334,00
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 7 7 AL 4 21,2
GRAFFENSTADEN c 6 ° 8,03 ° 8,03 0 321,20
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 2 2 AL
GRAFFENSTADEN c 6 80 8,20 80 8,20 80 656,00
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 1 1 AL 242,4
GRAFFENSTADEN 6 8 3,03 8 3,03 80 40
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 2 2 AL 4 2
GRAFFENSTADEN 8 983 8 983 0 393,20
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 10,81 3 10,81 AL 0 64
GRAFFENSTADEN 83 /8 8 0,8 8 864,80
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 4 4 39 AL )
GRAFFENSTADEN 8 8,39 8 8, 335,60
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 85 8,0 0 AL 80 64
GRAFFENSTADEN 100 85 8,0 0,00
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 86 8,51 86 8,51 AL 40 340,40
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 89 1,11 89 1,11 AL 0 44,40
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 %0 22,21 90 22,21 AL 80 1776,80
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 91 7,42 91 7,42 AL 80 593,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 92 7,58 92 7,58 AL 80 606,40
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 93 19,14 93 19,14 AL 80 1531,20
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 94 11,37 94 11,37 AL 80 909,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 95 1,74 95 1,74 AL 0 69,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 9% 1,72 9% 1,72 AL 0 68,80
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 97 3,15 97 3,15 AL 80 252,00
GRAFFENSTADEN
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Annexe 5 - état parcellaire des emprises a acquérir (hors parcelles eurométropole) - projet de création du systéme d'assainissement sud

ILLKIRCH-

N N 4
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTE 61 98 5,54 98 55 A1 80 443,20
ILLKIRCH-
N N
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTE 61 9% 6,12 9% 6,12 A1 80 489,60
ILLKIRCH-
EICHENMATTEN 1 1 1 1 1 AL 7
GRAFFENSTADEN WEICHENMA 6 00 0,95 00 0,95 80 876,00
ILLKIRCH-
EICHENMATTEN 1 101 4 101 4 AL 4
GRAFFENSTADEN WEICHENMA 6 0 5,46 0 5,46 80 36,80
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 102 5,67 102 5,67 AL 80 453,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 1 24,67 1 24,67 AL 197
GRAFFENSTADEN c 6 03 6 03 6 80 973,60
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 104 20,04 104 20,04 AL 40 801,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 105 21,62 105 21,62 AL 80 1729,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 1 2,4 1 2,4 AL 2599,2
GRAFFENSTADEN c 6 06 32,49 06 32,49 80 599,20
ILLKIRCH-
¢ WEICHENMATTEN 61 107 32,43 a/107 18,96 AL 80 1516,80
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 114 9,52 114 9,52 AL 80 761,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN 61 115 9,85 115 9,85 AL 80 788,00
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 11 1 1 1 AL 4 6752
GRAFFENSTADEN 6 6,88 6 6,88 ) 5,20
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 17 23,51 17 23,51 AL 1880,80
GRAFFENSTADEN 33 s 80 8808
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 18 14,40 18 14,40 AL 40 576,00
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 19 9,53 119 9,53 AL 80 762,40
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 120 8,63 120 8,63 AL 80 690,40
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 121 3,87 121 3,87 AL 80 309,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 122 36,66 122 36,66 AL 40 1466,40
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 123 7,77 123 7,77 AL 80 621,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 134 29,36 a/134 2,90 AL 80 232,00
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 135 56,65 a/135 2,87 AL 80 229,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN 61 137 61,32 a/137 1,03 AL 40 41,20
ILLKIRCH-
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN 61 138 25,45 a/138 0,23 AL 80 18,40
ILLKIRCH-
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN 61 139 14,93 a/139 0,16 AL 80 12,80
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 140 15,73 a/140 017 AL 80 13,60
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 141 16,40 a/141 1 AL 80 12,80
GRAFFENSTADEN g 2938 ’
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Annexe 5 - état parcellaire des emprises a acquérir (hors parcelles eurométropole) - projet de création du systéme d'assainissement sud

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 61 143 57,97 a/143 40,04 Al 80 3203,20
GRAFFENSTADEN
| -
LLKIRCH WEICHENMATTEN 61 149 4,02 a/149 0,34 Al 40 13,60
GRAFFENSTADEN
| -
LLKIRCH WEICHENMATTEN 61 150 36,04 a/150 0,55 Al 80 44,00
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 156 22,29 156 0,77 Al 80 61,60
GRAFFENSTADEN o
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 157 11,85 a/157 1,07 Al 80 85,60
GRAFFENSTADEN . ! '
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Annexe 6 - Etat parcellaire des parcelles visées par une servitude d'utilité publique

FEGERSHEIM 0 16 66 19[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 65 19(A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 80 32[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 83 19(A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 85 491 Prive
FEGERSHEIM 0 8 496 51(A1 Public
FEGERSHEIM 0 16 36 10[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 91 27|A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 64 56(A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 61 29|A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 62 29|A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 59 44{A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 37 20[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 60 29|A1 Prive
FEGERSHEIM 0 11 238 2345|A1 Public
FEGERSHEIM 0 16 69 54|A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 67 19(A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 87 39(A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 82 33[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 89 411 Prive
FEGERSHEIM 0 16 88 27|A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 90 29|A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 93 38[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 70 43(A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 76 23[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 86 21[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 77 31[A1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 79 32[A1 Prive
GEISPOLSHEIM 0 48 170 73|UE3 Public
FEGERSHEIM 0 9 92 63[UXbs Public
FEGERSHEIM 0 20 398 101[Uuxbs Public
FEGERSHEIM 0 20 391 69|UXb5 Public
FEGERSHEIM 0 20 399 50[UXb5 Public
GEISPOLSHEIM 0 48 170 925|N1 Public
GEISPOLSHEIM 0 48 168 474|N1 Public
GEISPOLSHEIM 0 48 110 42|N1 Public
GEISPOLSHEIM 0 48 113 104{N1 Prive
GEISPOLSHEIM 0 48 64 14|N1 Prive
GEISPOLSHEIM 0 48 112 150[N1 Prive
GEISPOLSHEIM 0 48 158 39(N1 Public
FEGERSHEIM 0 9 532 64[1IIAUX Public
FEGERSHEIM 0 9 531 483[11AUX Public
FEGERSHEIM 0 16 94 20(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 105 27|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 11 2 22|As Prive
FEGERSHEIM 0 11 4 4|As Prive
FEGERSHEIM 0 11 3 17|as Prive
FEGERSHEIM 0 16 139 23(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 147 23(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 11 1 19|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 138 23(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 136 34|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 151 23(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 146 454 Prive
FEGERSHEIM 0 16 149 23(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 135 35(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 195 23(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 152 23(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 150 23[AH1 10 Prive
FEGERSHEIM 0 16 103 27\a0 = Prive
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Annexe 6 - Etat parcellaire des parcelles visées par une servitude d'utilité publique

commune prefixe  section numero Surface/Emprise SUP Zonage PLU  Nature Propriétaire Propriétaire
FEGERSHEIM 0 16 98 40|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 97 13(A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 96 27|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 95 20|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 101 27|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 143 34|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 16 142 34|A4 Prive
FEGERSHEIM 0 11 238 465|A4 Public
FEGERSHEIM 0 16 58 82|N1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 70 26|N1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 71 15|N1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 76 8[N1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 73 31|N1 Prive
FEGERSHEIM 0 16 74 26|N1 Prive
FEGERSHEIM 0 21 187 313|UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 20 168 46|UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 20 368 21{UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 20 367 93(UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 20 98 263|UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 20 171 3|UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 20 362 72(UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 20 121 213|UXb2 Public
FEGERSHEIM 0 9 532 150{UXb1 Public
FEGERSHEIM 0 9 246 19|UXb1 Public
FEGERSHEIM 0 9 503 268|UXb1 Public
FEGERSHEIM 0 9 481 9|UXb1 Public
FEGERSHEIM 0 9 310 36(UXb1 Public
2141
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Annexe 7 - liste des parcelles dans le périmétre DUP - projet de création du systéme d'assainissement sud

Parcelle S F.aat:c::ira Stifacel
Commune Adresse/Lieudit Section mére (n%) parcelle mere d acquérir Zonage PLUi
(are) o (are)
provisoire)
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 2 19,97 a/2 0,09 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 2 19,97 b/2 0,63 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 3 10,23 a/3 0,31 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 4 10,02 a/a 0,30 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 5 10,14 a/5 0,30 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 6 7,96 a/6 0,23 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 7 8,28 al7 0,24 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 8 8,22 a/8 0,25 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 9 16,06 a/9 0,48 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 10 27,16 a/10 0,80 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 11 13,45 a/11 0,39 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 14 4,99 a/14 0,31 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 15 2,45 a/15 0,15 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 16 2,49 a/16 0,16 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 17 19,63 a/17 0,60 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 18 20,77 a/18 0,65 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 19 19,69 a/19 1,52 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 20 20,26 a/20 1,55 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 21 25,36 a/21 0,98 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 23 30,42 a/23 0,88 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 25 19,09 a/25 0,97 Al
ESCHAU IM FISCHGIESSEN 7 26 26,17 a/26 2,79 Al
R E
ESCHAU GROSS 7 61 14,43 a/6l 0,45 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 63 7,14 a/63 0,20 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 64 6,43 a/64 0,20 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 65 21,28 a/65 0,69 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 66 21,80 a/66 0,69 Al
KLOSTERWALDMATTEN
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 67 14,92 a/67 0,48 Al
GROSSE
ESCHA 7 14,87 47 Al
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 68 8 a/68 0
GROSSE
ESCHA 7 14,7 47 Al
s v KLOSTERWALDMATTEN 69 73 a/69 o
R E
ESCHAU GROSS 7 70 10,79 a/70 0,35 Al
KLOSTERWALDMATTEN
GROSSE
ESCHA 7 71 21,4 71 7 Al
S v KLOSTERWALDMATTEN 49 o 0,70
ESCHAU GROSSE 7 72 21,76 a/72 0,71 Al
KLOSTERWALDMATTEN
GROSSE
ESCHA 7 73 46 7. 1 Al
S v KLOSTERWALDMATTEN 5 a/73 0,18
GROSSE
ESCHAU 7 74 1 74 6 Al
S KLOSTERWALDMATTEN 0,89 o/ 03
ESCHAU GROSSE 7 75 5,55 a/75 0,18 Al
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 81 2,66 a/81 1,39 Al
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 82 10,81 a/82 0,71 Al
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 88 5,38 a/88 0,72 Al
KLOSTERWALDMATTEN ! !
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 89 7,30 a/89 0,69 Al
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 90 7,16 a/90 0,67 Al
GROSSE
ESCHAU 7 94 15,56 a/94 0,46 Al
KLOSTERWALDMATTEN A A
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Annexe 7 - liste des parcelles dans le périmétre DUP - projet de création du systéme d'assainissement sud

Parcelle S :tf::iré Stifacel
Commune Adresse/Lieudit Section mére (n%) parcelle mere d acquérir Zonage PLUi
(are) o (are)
provisoire)
ESCHAU GROSSE 7 95 5,97 a/95 0,20 Al
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 96 10,71 a/96 0,32 Al
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 97 11,05 a/97 0,35 Al
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU GROSSE 7 98 43,66 a/98 1,35 Al
KLOSTERWALDMATTEN ’ !
GROSSE
E! 21 1
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 99 ,70 a/99 0,68 A
GROSSE
E! 1 1 1
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 00 6,00 a/100 0,36 A
GROSSE
E! 101 1 101 2 1
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 0 084 2/10 03 A
GROSSE
E! 102 21 102 1
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 0 37 a/10 0,66 A
ESCHAU GROSSE 7 103 22,80 a/103 0,66 Al
KLOSTERWALDMATTEN ’ !
GROSSE
E! 7 1 2 104 72 1
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 04 66 3/10 o A
GROSSE
ESCHA 7 1 1 1 1
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 05 3,59 2/105 0,35 A
GROSSE
ESCHA 7 1 1 1 Al
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 06 3,80 2/106 0,36
GROSSE
ESCHA 7 107 13,72 107 Al
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 0 3 2/10 0,33
GROSSE
ESCHA 7 1 12,92 1 2 Al
SCHAU KLOSTERWALDMATTEN 08 9 2/108 0,29
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 7 109 13,08 a/109 0,29 Al
R E
ESCHAU GROSS 7 110 21,82 a/110 0,51 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 129 10,09 a/129 0,34 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 130 10,43 a/130 0,34 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 131 10,00 a/131 0,31 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 132 20,49 a/132 0,63 Al
KLOSTERWALDMATTEN
ESCHAU CHEMIN RURAL 7 168 20,74 168 20,74 Al
R E
ESCHAU GROSS 7 169 10,80 a/169 0,35 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 7 170 13,59 a/170 0,33 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 8 41,75 a/8 2,01 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 9 46,95 a/9 0,14 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 10 53,55 a/10 8,65 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 11 20,92 a/11 0,88 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 12 10,46 a/12 0,44 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 13 10,29 a/13 0,42 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 14 10,68 a/14 0,42 Al
KLOSTERWALDMATTEN
R E
ESCHAU GROSS 8 16 18,64 a/16 0,81 Al
KLOSTERWALDMATTEN
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 8 18 10,96 a/18 0,29 Al
GROSSE
ESCHAU 19 10,97 1 2 Al
S KLOSTERWALDMATTEN 8 0.9 a/19 0,29
GROSSE
ESCHAU 2 23,97 2 4 Al
S KLOSTERWALDMATTEN 8 0 3 2/20 0,43
ESCHAU RUE DU GEN DE GAULLE 8 133 0,09 133 0,09 UAA2
ESCHAU GROSSE 8 182 0,51 182 0,51 UAA2
KLOSTERWALDMATTEN ! !
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 8 183 0,82 183 0,82 UAA2
GROSSE
ESCHAU KLOSTERWALDMATTEN 8 184 0,01 184 0,01 UAA2
ESCHAU GROSSE 8 284 9,07 a/284 0,41 Al
KLOSTERWALDMATTEN
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Annexe 7 - liste des parcelles dans le périmétre DUP - projet de création du systéme d'assainissement sud

Parcelle S :tf::iré Stifacel
Commune Adresse/Lieudit Section mére (n%) parcelle mere d acquérir Zonage PLUi
(are) .. (are)
provisoire)

ESCHAU CHEMIN RURAL 8 339 6,10 339 6,10 Al
FEGERSHEIM SANDWOERT 19 74 33,16 a/74 5,26 N1
FEGERSHEIM SANDWOERT 19 75 25,15 a/75 4,79 N1
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 48 3,91 48 3,91 UXb2
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 49 1,57 49 1,57 UXb2
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 50 2,64 50 2,64 UXb2
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 51 1,92 51 1,92 UXb2
FEGERSHEIM CHEMIN RURAL 20 121 24,52 a/121 6,07 UXb2
FEGERSHEIM RUE DE L INDUSTRIE 20 352 1,28 352 1,28 UXb2
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 354 1,50 354 1,50 UXb2
FEGERSHEIM WEIHERMATT 20 366 2,29 366 2,29 UXb2

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 61 48 4,70 48 4,70 Al
GRAFFENSTADEN

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 61 49 4,44 49 4,44 Al
GRAFFENSTADEN

ILLKIRCH-

C WEICHENMATTEN 61 50 9,50 50 9,50 Al
GRAFFENSTADEN

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 17,17 17,17 Al
GRAFFENSTADEN c 6 3 ’ 53 !

ILLKIRCH-

C WEICHENMATTEN 61 54 6,98 54 6,98 Al
GRAFFENSTADEN

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 1,72 1,72 Al
GRAFFENSTADEN c 6 = ! 5 !

ILLKIRCH-

C WEICHENMATTEN 61 56 1,72 56 1,72 Al
GRAFFENSTADEN

ILLKIRCH-

C WEICHENMATTEN 61 57 9,81 57 9,81 Al
GRAFFENSTADEN

ILLKIRCH-

GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN 61 58 8,21 58 8,21 Al

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 ) ) Al
GRAFFENSTADEN C 6 59 555 59 555

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 13,41 10, Al
GRAFFENSTADEN C 6 60 3 a/60 0,08

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 1 17,7 1 4, Al
GRAFFENSTADEN C 6 6 8 a/6 %

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 7 , 7 , Al
GRAFFENSTADEN C 6 8 8,35 8 8,35

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 7 3 7! 3 Al
GRAFFENSTADEN C 6 o 8,03 o 8,03

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 ,2 ,2 Al
GRAFFENSTADEN C 6 80 8,20 80 8,20

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 1 3 1 3 Al
GRAFFENSTADEN 6 8 3,03 8 3,03

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 2 . 2 . Al
GRAFFENSTADEN 6 8 9,83 8 9,83

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 10,81 10,81 Al
GRAFFENSTADEN 6 83 08 8 08

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 4 , 4 , Al
GRAFFENSTADEN 6 8 8,39 8 8,39

ILLKIRCH-

WEICHENMATTEN 1 3 3 Al
GRAFFENSTADEN 6 85 8,00 8 8,00
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 ,51 ,51 Al
GRAFFENSTADEN 6 86 8 86 8
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 89 1,11 89 1,11 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 90 22,21 90 22,21 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 91 7,42 91 7,42 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 92 7,58 92 7,58 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 93 19,14 93 19,14 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 94 11,37 94 11,37 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 95 1,74 95 1,74 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 96 1,72 96 1,72 Al
GRAFFENSTADEN NA AN
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Annexe 7 - liste des parcelles dans le périmétre DUP - projet de création du systéme d'assainissement sud

P; 1|l
Parcelle Suriace aat:1=:é:iré Stifaceld
Commune Adresse/Lieudit Section mére (n%) parcelle mére l(‘no acquérir Zonage PLUi
(are) o (are)
provisoire)
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 97 3,15 97 3,15 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 98 5,54 98 5,54 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 99 6,12 99 6,12 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
EICHENMATTEN 1 1 1 1 1 1
GRAFFENSTADEN WEICI A 6 00 0,95 00 0,95 A
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 101 A 101 A Al
GRAFFENSTADEN c 6 0 546 0 546
ILLKIRCH-
¢ WEICHENMATTEN 61 102 5,67 102 5,67 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 1 24,67 1 24,67 Al
GRAFFENSTADEN c 6 03 6 03 6
ILLKIRCH-
C WEICHENMATTEN 61 104 20,04 104 20,04 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
¢ WEICHENMATTEN 61 105 21,62 105 21,62 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 1 2,4 1 2,4 Al
GRAFFENSTADEN 6 06 3249 06 32,49
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 107 32,43 a/107 18,96 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 61 114 9,52 114 9,52 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN 61 115 9,85 115 9,85 Al
ILLKIRCH-
WEICHENMATTEN 1 116 16, 11i 16, Al
GRAFFENSTADEN 6 88 6 688
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 117 23,51 117 23,51 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 118 14,40 118 14,40 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 119 9,53 119 9,53 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 120 8,63 120 8,63 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 121 3,87 121 3,87 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 122 36,66 122 36,66 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 123 7,77 123 7,77 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 134 29,36 a/134 2,90 Al
GRAFFENSTADEN ! ’
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Annexe 7 - liste des parcelles dans le périmétre DUP - projet de création du systéme d'assainissement sud

Parcelle a
Parcelle S acquérir SUiEED
Commune Adresse/Lieudit Section mere (n) parcelle mére qn" acquérir Zonage PLUi Propriétaire identifié
(are) o (are)
provisoire)

ILLKIRCH-
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN o e 0 s o .
LL -
ILLKIRCH WEICHENMATTEN 61 137 61,32 a/137 1,03 Al
GRAFFENSTADEN
LL -
ILLKIRCH WEICHENMATTEN 61 138 25,45 a/138 0,23 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 139 14,93 a/139 0,16 Al
GRAFFENSTADEN ' ,
ILLKIRCH-
EICHE E 1 1 1 1 1 1
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN ° 0 o e o §
ILLKIRCH-
EICHE E 1 141 1 141 1 1
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN e ! o4 e o !
LL -
ILLKIRCH WEICHENMATTEN 61 143 57,97 a/143 40,04 Al
GRAFFENSTADEN
LL -
ILLKIRCH WEICHENMATTEN 61 149 4,02 a/149 0,34 Al
GRAFFENSTADEN
LL -
ILLKIRCH WEICHENMATTEN 61 150 36,04 a/150 0,55 Al
GRAFFENSTADEN
ILLKIRCH-
EICHEN E 1 1 22,2 1 7 1
GRAFFENSTADEN WEICHENMATTEN e * o e ! !
ILLKIRCH- WEICHENMATTEN 61 157 11,85 a/157 1,07 Al
GRAFFENSTADEN ' ,
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ANNEXE 4

REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liderrd

Frirerwird

Direction Géndrale des Finanoss PubBigues

Directien réglonale des Finances Publigues du Grand-Est et du
département du Bas-Rhdn

Féla pllatage des misions et animatian du réseau

Dilvigken du Dormalng - Pk d'éwaluaticn domaniale

4 Flaca de ka Reépublique ©F 51002
G070 STRASBOURG Cedex
Taldmharne 1 03 B8 W0 A5 00

Courriel : drfipf 7 pole-evaluationgdefio finances. gowy.fr
POUR NOAUS [OINDRE

Affaire
Tl
Courri

Réf. DS & 11888522
Réf O5E ;: 2023-67157-22108

T2 - 50

T

FIMANCES PUBLIQUES

Le 17042023

La Directeur régionall des Finances publiques de la région
Grand Ext et du déparvement du Bas-Rhin

SYSTRA

AVIS D'EVALUATION
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Hnmﬂhn_ﬂthﬂﬂh Diverses amprises relative 3 I réalisation dfinstallation des conduites menant & ls future

'statu:m d'épuration Sud,

DEPENSE PREVISIONNELLE

(184 193,20 € HT arrondie & 185 600 € HT,

{Ce montant e décompass carmme suit :

- 148 638 € HT au titre des indemnités principales,

{~24 025,20 € HT au titre de la marge ot des aldas

de chaque emprise.

=1 530 € HT concernent les indemnitdés accessaires duas au tltrl:- du remplad

[Cette astimation saommaire et globale ne paut senir da base & des négociations qui ne pourrant &tre mendes
qu'au vu das sevles évaluations detaillées. A ce stade de la procédure, les biens n'ont pas fait Pobjet d'un examen
approfandi et le senice n'est pas en possession de Pensemble des informations nécessaires b I'évaluation détaillée
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1=-COMSULTANT

Affaire suivie par : M, Jérémy GRANGLADEN (jgrangladen@systra,com)

2-DATES

de consultation : 21032023

I cas échéant, du délal ndgocié avec le ennsultant paur émettre Favis; H
le cas échéant, de visite de limmeuble : -
du dessier complet 2Ffoafanea

3 - OFERATION |MMOBILIERE SOUMISE A& L'AVIS DU DOMAINE
3.1. Mature de "opération

|Ev|'-_'r.ii-:||‘| 1 D
Acouisiclamn ¢ amiable ]
par woie de préamption []
par wole d'expropriation []
Prisa 4 bail : ]
Autre opération ; Estimation sommalre et globale préalabla & I'm_nr;hm d'une procidura da DUP

3.2, Nature de la saisine

Réglementaire : [

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévies en annexe 3 de Finstruction |
du 13 décambre 2016"

Autre dvaluation fecultative [-l'.‘ll!ﬂ|!|-.'.|l'| du difecteur, contexte local...} D

3.3. Projet

Le consultant souhaite connafire la valeur vénale de diverses parcelles situéas sur le ban communal de Fegersheim
dans le cadre d'une demande de déclaration d'utifité publique pour la réalisation dinstallation des conduites
menant a |a futwre station d'¥puration Sud selen la schdma directeur d'assainissameant.

4 - DESCRIFTION DU BIEM

4.1, Réfbrences cadastrales

Les parcelles sous expertise figurent au cadastre sous les références suivantes :

1 Wair égalernent page 17 de la Charte de Pévalaation du Domatne
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4.2, Descrlptif - Situation particuligra (environnement, accessibilibé, voirie ot réseau)

L'emprise & détacher des parcellos-méres citées chdessus ast d'une contenance de 68,25 ares,

Efle est situda de part et d'autres de la voie rapide MB3, depuis la rue de Findustrie et se profonge en bongeant |e
chemin rural desservant la zone AL jusqued [a la M353 et en limite du ban communal de Gelspaolsheim.

Les parcellas forment un lindaire. Elles correspondent & das terraing d'activité, terrains agricoles ou naturelles en
fonction de laur ermplacement gfographigue.

A noter quiune partie des parcelles sont comprises la secteur partant sur le lancement d'une expropriation pour
Fextension de la zone d'activités de Fegershelm situéde Lieudit Im Schuhbosen, Beim Birnbaumgrasweg Allmend
Abwand, Im Fferdboden et Fashrmatt 3 Fegorsheim. |l s'agit d'une expropriation avec mise en compatibilied du P,
les terrains étant actuellement situds en 2one ALY ot seront reclassds on zone LAUX sulte 3 |2 misz &n compatibilisd
du PLLK,

Far conséquent, concamant &3 parcelles situdes dans la mme périmbtre plographique et présontant le méme
zonage IAUX, la valorisation est identique & celle pratiquée pour 'estimation sommalre et glabale de la zone
d'activites précidemmment dvaleée par avis du 210002022,

Enfin, doux parcelles cadastrées section 11 N® 238 et section B N® 405 situées en zone agricole présentent une
situation privilégide, car alles alles sont limitrophes de la sone urbaine UX et ALK,

Le consvltant a remis le tableau parcallaire et le plan linéaire des emprises,
5= SITUATION JURIDMGUER 10j2022

E.1. Propridtd de Fimmeuble

Mom des propriétaires | Divers proprigtaires

Situation d'occupation ; non communiguées

&= URBAMNISME

La parcelle section 9 n" 531 est situde en zone AWK du PLUI de 'Eurométropals, dent Iz demikre modification a
étd ppprovede le 25 piin 2027,

Toutefols, dans le cadre de Pextension de la zone d'sctivités de Fegersheim les tarrains étant actualbemeant situds en
zone [|AUK seront reclazsés en zane LAUX suite & la mise en compatibilicd du PLU,
La zane IAUX est une zona d'urbanization future spécifique, destings aux activitds dconomiques.

ualification d o
Le parcelle n'a pas ka qualification de terrain & batir, au sens de Farticle L 322-3 du code de Fexpropriation, car elle
n'est pas desservin par las voies et réseaux divers (VRDY, Elle 3 vn usage effoctif de terre agricale ou naturelle,

Les parcelles cadastrées saction 8 N? 532, 534, 503, 246, 310, 481, 92, section 20 M* 399, 397, 368, 367, od, 3488, 171,
168, 121, 326 et section 21 N® 187 sont situées en zone UX du PLUI de MEvrométropole, dont ka demitre modification
a été aporouvée la 25 juin 2021.

La zone LIX ast une zone urbaine spéeifique, destinds aux activitds dconomigues.

cation das terraing :
Les parcelles ont la qualification de tarrain & bitir au gend de larticle 13223 du Code de Fexpropriation car situdes
dans una zone déclarde constructible en I'8tat actuel du PLU applicable et desservie par les réseaur

Les parcelles section 16 N® 36, 37, 58, 59, 60, 61, 62, 64, 65, 66, 67, 63, 70, 71, 73, 74, 76, 77, 79, 80, 82, A3, A5, A6, 87, 844,
89, 90, 91,93, 94, 95, 86, 97, 98, 101, 103, 105, 150, 151, 162, 195, 1439, 147, 148, 143, 142,134, 138, 136, 135, et section 11 N°
231 sont situdes en zone A etfou N du PLUI de PEurométropole, dont la derniére modification a été approuvés la 25
juim 20621,

12150



La zone A est une zone agricole ol les secteurs sont 3 protéger en raison du potentiel agronomigque, Beloglque ou
doonomigue des terres agricolas,

La zene K est une zona naturells ot forestizre ol 185 sacteurs sont i pratéper en raison soit de [a qualité des stes, des
milieus naturels, des paysages et de bewr intérét, notarmment du point de vue esthétique, historique ou doolagique ;
de teur caractare dlespaces naturels, réerdatifs ou de kalsirs

Les parcelles n'ont pas la qualicd de verrain & batir, au sens de Partlcle L 3223 du code de I'expropriztion, car ellas no
sant pas desservies par les voies ot réseaux divers (WRDY, Elles ont un vsage effectif de tere agricols ou naturelle.

7 - Date de référence

Conformeément i Particle L 322-2 du code de VExpropriatien, seul est pris en considération l'usage offectif des
immeubbes ot droits réels immobiliers, un an svant fouverture de Meaquéte préslable 2 la dedaration d'utibtd
publique (DL,

Larsau'il stagit de lexpropriation d'un terraln compris dans wn emplacement réservg préva au plan local
drurbanisme, le terrain est considéed, pour son évaluation, comme ayant cessé d'dtre comprls dans un emplacernent
réservé. La date de référence applicable sst alors celle 3 laquelle est devenu opposable be plus récent des actes
rendant public, approuvant, révisant ou madifiant le plan loeal d'urbanisme et délimitant la zone dans laguelle o5t
situd Memplecemant rdsensd,

Il g4t tenu compte des servitudes et des restrictions administratives affectant de fagon permanente [Futilisation ou
'axploitation des blens & la date correspandante povr chacun des cas prévus au deudeme alinga, sauf = leur
instleution révale, da la part de Pexpropriant, une intention dolosive.

Guelle gue sait b nature des biens, il ne peut &tre tenu compte, méme lorsqu'ils sont constatds par des actes de
wente, des changaments de valaur swbis depuis cette date de référence, tils ont été provoquds par lannonce des
travaux ou opérations dant la déclaration d'utilité publique est demandée, par la perspective de modifications des
rigles d'utilisation des sols ou par la réallsation dans |os trois anndes précédant Penquits publique de travaus
publics dans l'agglemération of est stué limmeuble. »

8 - DETERMINATION DE LA METHODE D'EVALUATION
La veleur vinale est déterminde pas ls méthode par comparaison qui consista & fiver la wvaleur wénale b partic de
Pétude chjective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus posdble de fimmeuble 5 évaluer sur e

marchd immabilier losal.

8- ETUDE DE MARCHE

L'étude a porté sur des cessions de parcelles situdes en zone UX du ban communal de Fegersheim.

Lest erlbdeas de recherche sont basés sur e type do zonage et présentent des caractires différents en fonction de
Fétat des tarrains et de leur situstion géopraphigque.

1.7 Sowrces of critéres de recherche = Termes de référance

RFACE WALELA. JGHE
BaTE COMMUNE sECt H* i prceRs AORESST gt PRI A el e
o ESCHAL a | ey | redsinduiie aazt | israma | sEa0e unz
[ihales] EHCH A &0 158 wm ey Fonl bt araitin HAB TRE ThlE 5 000 4 [kl ]
| GEEPOLEHER :4 e e de Fldunirin 1,40 e L) [E
IR E-ATR-TR-
AEAI RS AT
RETEG ] IEOEsSHEIH w A4 3RS AET-25 B Sehuhbaim 1623 1EMOmE | 9874 ez
WO AT T
NP E-PO-TG BTN B o
ﬂzﬂ GEISPOLEAITH &H 5m_|15139||:|5:| Hitsmhuerid Ndd 11-33 53R 0T 1 & E Unhd
A2 | GESFOLSHEIH e g Lusalskiuzh A T Unbd
mnzeEn IEAERIHEIM i) 67D Tug e | Inechiries OB B0 i a7 h®
ol el LRCH AL 15 15 tu e | et ERAT 432 AR rTand REL .
WA | FeGEREE m SEANGD T LD TR T soa0 Lk
IR ESCH AL m zmﬂ“;‘; ""':‘E"‘-' '“““;:'i" 51,05 411G & S B0 E ixie
AN
T EACH AL 1R lI!q,rI1-.h1:;|l11-- HEAKEMMAETTEL LG TG e & B0 b
s
o | owsrousime | o S FOnLEM ) JonE | mamE v
WG EECH A h EEAER | e Tramsesy ELEE R R SO Qe
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Les prix sont compris dans une large fourchette entre 4 515 € HT/are ot 14 300 € HTfara.
La moyonne ek la médiane sont i respectivernent & 7106 € HTare et & 260 € MT/are,

8.1.2 Analyse et arbltrage du service = valeurs rotanues
Le tableau répertorie des cessions de terrains destinés 3 recovoir des constructions b usage commercial etfou
professonnel (artisanat, nduskre logistiqua)
Le priv des terraing varient en fohction de leur destination,
Ciuatre actes sont répertoriés sur la communa de Fegershelm

= 'acte du 19122018 te rapporte & la vente d'une emprise de 152,33 ares nstallde dans e prolongement de s
zone & aménager en 2one UKD La vente 3 été réalisde au prix de 9 847 € HTfare;
— lacte suivant du 0312/2020 concefne une toute petite parcella inférieure 4 1 are en zanage UXb? cédée au prix
de 7 317 € HTjare
— la vente du 26/08/2021 correspond & vne petite emprise stude en zone UXS2, rue de Findustrie ; La vente a été
réglisgde au peiy de & OO0 E HT fara,
— le dernier acte du T1/07/2022 se rapporte & une bella emprisa de 22,15 ares, en zonage UXbZ, situde & Parridre
d'une parcelle sur bitie, vendy 3 4 515 € HT fare,
Daux cassions semblent phus intéressantes puisquiil s'agit de parcelles détachées de parcelles plus vastes situdes
darns l& méme secteur que les parcalles & dualues.

Compte tenu de ce qui préckde, des caractéristiques des emprises 3 détacher dex parcelles-méres, du marché
immaobilier local, la vabewr vénale a5t Swde 36 500 HT lare,

lazone |1ALUX
L'étude st basée sur des cessions de parcelles situdes en zono |AUX dlargie & Pensemble de FEurométropole. de
Strashourg pour les anndes 2007 3 2023

8.2.1 Sources et critéres de recherche = Tarmes da réfdranes

DATE CEMMUNE SECT. DATE ALl AR THER "'E::'lf‘ PRINE | PRIXEJARE | 2ONAGE |
Ty ESCHAL ET) 20 hard 155 2241004 185048 IAIXET
PTG AEICHATETT 4 76 Sandsieg T FEECLL: FITL J&LH 1l
17 AECHETETT 24 45 Citedalle 47,81 NGANE | 21004 140 d
1y VEMDE NHEH 47 ) Sandstaig 2304 AEahed | zioDa Il d
T1fns VENDENHES 2 123 cheerys rural 0.1 700 € 254 JALE
zhin? VEHDEHHEM 3 120 cheswu tural 025 [T IE0E | IALKD
FIEAY VIR DENEEIP 1 134 chwerin myral a3z : ol 2ES0 4 (FEh
2T BEICHATETT 24 AR a0 Alle Breltes 133,04 i?ﬂ,!:l:lﬂ 200 (FTIPR |
2afiiny IR HIEEIM 47 a7 Sandtuig PRl |10 E 1000 1ALl 2
shahr REICHSTETT 24 a7a-4H Sandsielg == AW E 2 08 AR d
13Nz LAHPERTHEM 12 262264266 tiesar fald &7 A W NEEE | aMad BAllx &
iahah: | MUNDOLSHEIM 24 5781 {3n meafed 123,75 IERINE 2004 pilce |
HEA445445. | Haldemader -
ENFRE REICHETETT 24 ‘;ﬂﬁ?"ﬁ:‘_ H,ér;“’w'“;nm 363,47 A3 T07 & 21004 fhlx d
E4RLLE1ALMY [ shengen
[ERERE WEMGLMHEIM ar 4551 Srchtny oS AN zit0Q TALe d
Chnadlle:
o RERCHETETT 23 B EE it ﬁnr'\d;':u- Grasse D B IG5 & 21004 | ALk d
BngEn
2658 WENDERHEIM a7 55 Bandsbisg 06,77 6 36T € zZ100€ 1AL
TR VEMTIEM HEIM a7 54 Eandsteg 51,52 129197 & 0% 18re
T LIFIFHETM 7 ~ &3 Plindarmats 7,38 shooot | 2EmEd TALLsb1
payus s E5CHAL @ tertEsaga | e destuslers | g, o miEse | rama ALk
1300E PLOBSHEIM £y i1 HJ:!.EFIEIFTEtE YT, 15305 & 15008 1AL
TIMBET | VEMDENHES 4 T A Wishwaeg 755 GiOEE | 204 TALIED
- 0T 112-305M1E
T ":’"““:"r:“m""' 13 a-:us.'tu-m?.ms. "‘T::"F:t“‘ 2.4 1133 13004 AL
o 206194 i .
T 21 ROLTZHEIR ar 1050 e S Wl | 181 86 NaLEVZE | BZ00€ IALHGE
2510423 HALTHER T IEE Py Te———— R TET WAEZE | Goood T
o Moyenne | 2283
[ Médane Ficna

Les prix o0t compris entre 1 300 € HT fare pour une 2one IAUXE2 vendue non vighifsée et 5 200 € HT/are pour des
parcelles cdddées viabilistes,
Lo moyenne et la médiang sent b respactivement b 2 292 € HT/are et 2 100 € HT/arn,
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8.2.2 Analyae et arbitrage dw service - valours retanues
Les termes pdu: ancians ont Std dcarti

Les termes les plus récents correspondent b des cessians de parcelles studes dans |3 zone artisanale de Haoltzhelm
cediées viahilisdes b des entraprizes locabes.

Tresig termes sont Hdreccams, car | s'aglt de parcelles sitedes dans le sud de 'turamétropole pour des terraing an
zona |ALGK non viabilisés,

L'acte du 090052073 se rapporte & Macquisition d'une parcelle non viebilisée situde sur le ban d*Eschau, communa
woiging de Fegershaim, La vante a 1 réalisde au priz de 2 0306 HT fare

Lacte du 13062021 correspond b 4 cession d'une patite parcells non wviabllsee de malns de 8 ares situdes sur le
ban comrunal de Plebsheint. Le pric d'echat est da 1 500€ HT fare,

L'acte du 2400102019 concerne la vente d'une parcelle non viabilisée en zone ALY situde b Lipsheim, ban limltropkhe
de Fegarshalm et dans le profongement da 1z zone B dvaleer. La prix de vente 5'@liva 3 2 622 € HT fare

Les autres termes retanus du tablbeau paur des parcelles non viabilisde: ont 44 cddds au priz de 2 100 € HT fare pour
daz emnprizes ples au moing vastos

Au cas présent, le sectaur [IAUK & dvaluer est en dwat de terre agricole ou naturelle limitraphe de la zone UX
axistarte installée entre la voie rapide DI0E3 et lz ligne de chermin de far.

Les parcelles ne sont pae dquipdes, Ainsi las veias of réseaus doivent &tre dimensionnes pour dessensir 'ensemble de
la zan= AL ; ar, ces dquipements pour finstant sent [neuffizants, voire embeyonnaires sy regard de Faménagament
des ronds poknts en entrée de catte z2one,

[eés dors, une waleur unique est asttribude sux parcelle: au regard de la contrainte urbanistigee d'améneger
Pensarmble de la future zone ALK, mise an compatibilité dans le cadre de la DUP,

Comple teny de ce qui précede, des caractéristiques de Blen qui seront reclassés en zone |AUX dans Ie cadre de |
DAIF, des prix du marché local, la valeur vénale est fixde & 2 100 € HTfare.

5.3 E Etydes do marché da la zone A gt N
La recherche ches termes esr basde qur des cates notarlds de cessions de terres agricoles ou naturelfes du ban
communal de Fegersheim,

#.3.7 Sovrcas or critéres de recharche - Tarmes de réferance
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FLNTACE

Les prix sont caompels entre 50€ HT fare ot 143 € HT fare.
La moyenne et la médiane sont quasiment identigques & B9 € HTfare et 100 € HTfare.

9.2.2 Analyse et arbitrage du service - valaurs retonuas
Les termes anclens n'ont pas deé retenus, Deus sctes concernant la vente de parcelles boisées ont b€ doartds.

Plusiaurs acties cofcernent des ventes réalisdes dans la zone immédiate & dwaloer, Les prix sont de Vordre de 90 €

HTfare ab 100 € HTfare.

Ces valeurs sont recoupédes par la décisson du 5 aodt 2022 portant sur la figation de la valeur wénale mayenne des

feires agtcales @n 2027 pard au jourmal effizisl du 7 aodt 2022

Le bardme indicatif das terres agricoles drablit ainsd, pour le département du Bas-Rhin et phes particulitrament en

faonction de |a régon agricoks déterminds o la Plaine du Rhin @ powr Fegersheim

TERSES LABTURAELES ou PRARIES RATURELLES LIBRES d'm

reeiring VI ares
“Doownerite |_Minimum _|_Masdmirm
Pl thi i W2 n 350
ol &L 0 T
Siclis: 2] 5 188
Pl |omin Mord 1.0 211 1367
T i, § F] A
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A cas présent, les parcelles sont situdes sur le ban communal de Fegarsheim,

Par consdguant; un traitemant unifarme g5t pratiquée pour déterminer la valorisation de Pensemble des parcellas.
£n effet, Ie PEle d'dévaluation domaniale qui n'a pas la connaissance fine des tarres agricoles, déterming un prix a
I'are par zonege en fonction du marchs local obtenu par ure compasszan des ternves notares sur une période
donnda,

Ainsl, au regard du mgrchd immobilier fogal, du bareme agricole et des trangactions portant sur les gections
spécifiques du ban communal de Fegershaim, s valeur esy finde & 100 € HT/ere, valour haute des actes notaries
anregistids permettant & 'Eurométropole de ndgocier des accords amiables,

A noter gue certaines parcelles béndficient de situstion privilégides au regard de leur emplacement péographique
en Umite de zone urbaine, Cothe situation est reconmie pad L jurisprudence dans b2 cadre des axpropriations sur
demande des expraprids, Dans ce cas, en phase judiciaire, be juge de 'expropristion retient la valeur masimum du
bardrme aproole seit 250 € HTarae

Par conséquent pour les parcelles cadastrde section 71 N® 238 et section 8 N*456, Is valour est finde & 260 € HT fare.
11 = Estimation prévisionnelle de la dépanse

& &1 titra da Iindemnite principale : 148 E38 € HT

o Ay titre des indemnllds ageasanlres)

—= Indemmnitd da remploi ;

Lindemnité de remploi est destinge & couvrir bes dépenses que 'exproprié sera amend 3 exposer normalement lors
du rachat d'un bian similaire § oelui qui est exproprid, Elle est caleulde sur |z base de Vindemnité principala selon
barime ci-dessaus @

s 200 jusquth 5000 € du montant de la valewr vénale

s 15% de5000HK15000E

e 10% pour ke surples

e 5% pour les collectivices (taux réduit)

Par application du baréme précédent, Mindermnlté de remplol est arrdtde ;71 530 €

= —=Indemnitd pour duiction agricale ;

La convention agricole du 26 janvier 2023 spnde entre la Chambre d'agriculture d'Alsace at la Direction régionade
du Grand Est at du départemant du Bas-Rhin précise les indemnisationapplicable aux département du Bas-Rhine te
du Hawt-Rhin, Elle est joints &n annexe. KN 2

Indemnigation pour perte de fumures et arriéras Femures (5 ans pour Fegersheim - wille de FEurométropaole de
Strashourg)

— B,BE € pour les terres et parcs ;

— 5,11 4 pour les prés 6,86

—= Marge et aléas divars [en pourcentage de lindemnité totale de dépossession)

I parmet de prendre en compte |es incertitudes Bées auw montant des indemnités & verser in fine, notamment évction
et accassoires (démeénagement, réquisition totale, dépréciation cu swrphes, etc.). Il est souwent compris dans une
fourchette de 10 & 15 %, [exceptionnallemant 20 % sur des opérations longues et potentisflemant confiictualles, vaire
su-deld s des indemrdtds d'éviction daivent y &tre intdgrées).

Compte tenu du présant projet, la marge aléatolre est fide 815 %, ce qui représents un montant dgal & 24 025,20 €

Cette estimation globals et sommaire ne peut servir de base 5 des négociations qui ne pourrent Etre mendes gu'au
Wi des saulas dvaluations deétailldes,

Pour |a suite de la procédure d'expropristion Il est précisd que pour le conseil d'Etat, il résulte de 'article R.132-23
du code de Vexpropriation et de 'article 7 du décrat du 4 jarmder 1955 [agjourd’hul les articles R 1221 8 R 132-3 du
code de Fexpropriation) que lorsquiun arrété de cessibilité déclare cessibles des parties de parcelles, ce qul
imphique de maodifier les limites des terrains concernés, un document d'arpentage doit Stre préalablement réalisé,
L'objectif est que 'arrété de cassibilité désigne las parcelles concerndes conformément & leur numérotation issue de
ce deetenent,

Lohtention du document d'arpentage ne delt done pas &8tre oublide, sous peine de fragiliser Pensermble de la
pracedure d'expiopriation.

12 - ORSERVATIONS

Lidyaluation est rdalisde sur la base des dldments communigués par le consultant et en possession du sarvice & la
date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances dventuelles des renseignements fournis au pale d'dvaluation domaniale sont
sugeeptibles davoir un fort impact sur le montant de Mévaluation réalisde, qui ne peut alors étre reprochd au servica
par le consultant,

il n'est pas tenv compte des surcodits évantuels liés i la recherche d'archéologie préventive, de presence d'amiante,
de termites st des risgues 145 au saturnizme, de plomb ou de poliution des sols,
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13 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET PROFES SIOMMEL

Las avia du Domaing sont communicables aux tiers dans le respect des réples ralathees b Facces aux documents
sdministratife {loi dw 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des régles régissant |2

protection des données personnelies.

Certaines das informations fandant la présents= dvaluation sont cousertes par le secret professienneal

Alnsi, en cas de demande réguliére de communication du présent svis formibée par un tiers ouw bien de sovhsit de
votre part de commundcation de celul-ci auprés du public, il vous appartient docculter préalablement bes donrdss

CONCETes,

Pour |la Directeur at par délégatian,

Inspectrice des Finances publiques

L'enregistrament de volre demande a fait Fobjet d'vn traftement informatigue, Le droit o accés et
de rectification, prévu par la loi n® 78-17 muﬁm&aﬁw & Mnformatique, aux fichiers et aux
libertds, s'exerce aupras des directions tarritori t compdtentes de la Direction Géndrale des
Finances Publigues.
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REPUBLIQUE
FRAMCAISE

- FINANCES PUBLIQUES
Hpuiied

Frahmuité

Directlon Générale des Finances Publiguas Le 170412023

Dlrectlan régionale des Finances Publiquas du Grand-Est et du
départesnant du Bas-Rhin

P&l piloksge des misslons ot animation du résesy

Division du Domaine - P8ke d'dvaluation domaniale Le Directeur régional des Finances publigues de a région
4 Place de la République C5 51002 Grand Est et du département du Bas-Rhin

EFOF0 STRASBOLUING Cedex

Téléphone 103 BA. W0 35 00 i

Courriel | drfipf? pole-sviluationgdfip finances gowy fr

POUR MOUS JOINDRE SYSTRA

Affaire
Télénh
Courriel

Réf, O6 ; 11888522
R&f OSE : 2023-67137-22108

AVIS D'EVALUATION
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

I;
1

|Désignation das bigns; Diverses emprises relativa a la réalisatian d‘ln.ﬂallédnn des conduites menant a la future
|station dépuration Sud,

DEPEMNSE PREVISIOMNMELLE :

& 123,57 € HT arrondie a 6 500 € HT.

Ca montant s& décompode comme st ;

— 5 033 € HT au titre des indemnites principales,

— 291,85 € HT concermeant bes indemnitds accessaires dues au titre du remploi
— 788,72 € HT au titre de |2 marge et des aldas

Cette estimation sommaire et globale n::;wt servir de base 3 des négociatians qui ne pourront étre mendes
quau vu des saules dvaluations détallldes. A ce stade de |a procédure, bes biens n'ont pas fait 'objet d'un examen
approfondi et le servce n'est pas en possession de "ensemble des informations nécesaires & 'dvaliation détailiee
de chaque emprise.
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1- COMNSULTA

2. DATES

de consultation ; 270 2023
ll;_r_.'gu “chéant, du délai ndgocid avec le consultant pour Smettre Fayis:

le cas éd_'l.éant. de visite de Fimmauble ; -

du dessier complet ; ET,I'UEJ'-EIJEE

3- OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L"AYIS DU DOMAIME

3.1, Nature de Fopération

Ceggion | |
Beopuisitian : amiatle []
par vode de préemption [

par voie d'expropriation [

Prise & zaf © 0O

Autre opdration Estimation sormimalre et globale pnual:hl-u a IPouvarture d'une procddure de DUP

3.2, Nature de [a saising

Réglemantaire &

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévies en annexa 3 de linstruction
du 13 désembre 2006

O] O =

Aulre é'u'a.lu.:;l.inn facultative (gécision du directeur, contaxte local.. )

3.3, Projet

Le consitant souhalte connaitre la valeur vénale de divarsas parcalles situdes sur le ban communal de Geispolsheim
dans k2 cadre d'une demande de déclaration diutlité publique pour |2 réalisation diinstallation des condidies
menant & la future station d*#puration Sud sslon le schéma directeur d°assalnlaemeant.

4= DESCRIPTIOMN DL BIEW

4.1, Réfarencas cadastrales

Les parcelles sous expertise figurent au cadastre sous les références suivanies ;

COMMUNE DE GEISFOILSHEIM

apfao=k Hainrs

wechion murwra | Sufscefare fdétacher des| ZanageRtl | o S Propritite CIESERVATION
I . rogreEbsm

40 1 GrAES BI5 M Fuble

5 4 i A4 8 a7 T Fubke
T T G ar 1138 [ Fublc T

4H Ha CF T DLhA (1] P

4R 1E4 1HE 474 (11} Fublc
48 1 5,56 15 (0] Prive Lo
48 T4 AoH 104 ol Prive T

-
48 10 Al a4z h1 Pubiic ke
TOTAL 2500 1571

1 Vaolrédgalement pape 17 de la Charte de 'dvaluation du Damaing
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4,2, Descriptif - Situation particuliére {envirennemant, accessibilits, voirie et réseau)
|

7 : .‘, .'

A — .1 * A X - t

Elle est situde 3 proximité du complexe sportif de Geispolsheim Gare allée du stade et englobe le ruisseau de I'Ehn,
La parcalie section 48 #® 158 correspond au cours d'eau de I'Ehn

Les parcelles cadastrées sectlon 48 N* 110, 112, 113 sont impactées par un emplacement rdsereg GEI 73
correspondant & la Création d'un espace vert public au Sud de I"Ehn.

Le consultant a remls ke tableau parcellaire et le plan lindaire des amprises,

E = SITUATION JURIDIGQUEZ[10/2022

E£.1, Propriété de Iimmeubls

Marm des propridtaires | Divers propriétalres

Sitvation doccupation @ non communigudes

6= URBAMNISME

Lemprise 3 détacher des parcelles-mére saction 48 est situde én zzone N & Fexception de |a parcelle section 48 N*
170 wtede en doubla zonage MJUED du PLUI de I"Euromdtropole da Strashourg dont la derniére modification a étd
approuvés en date du 25 juin 2021.

La zone UE 25t une zone urbaine spéelfique, b vocation d'équipements publics ou diintérst collectif,
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Cualification des terrajng ;

La partie de la parcelle section 48 N 170 sitede on zone UE a la qualification de terrain & batr au sens de Farticle
L3223 du Code de Vexpropriation car situde dang une zone dédarde constructible en Pétat sctuel du PLU applicable
et dessende par les réseals,

La zone N et une zone naturelle et forestibre of les sactewrs sont & protdger en ralson soit de la qualité des sites,
des milieux paturels, des paysages et de leur intérét, notamment du point de wee esthédtigus, historigue ou
dcodogigue ; de leur carpctére d'espaces naturels, récréatifa ou de lolsirs.

Qualification des teerains ;
Les parcelles n'ont pas la qualité de terrain & batin, au sens de Particle L 322-2 du code de expropriation, car elbes ne
sont pas destervies par los voies ot réseaux divers [VRD). Elles ant un viage effectif de terre agricole ou naturalie.

7 = Date de référance

Canformeément a Iarticle L 322-2 du code de FExpropristion, seul est pris en considération Fucage effectif des
immedbles et drolts réels immobiliers, un an avant Powverture de Fenguéte pedalsble 3 la dédlaration d'utilitd
publique [DUPL

Lorsgull saglt de lexpropriation d'un termain compris dams un emplacement réserve préve ay plan locsl
d'urbanismie, le tarrain est considérd, pour son dvaluation, camme ayant cessé d'#tre compris dans un emplacarmant
réservéd. La date de référence applicable est alors celle & laguelle est devenu opposable le plus réocent des actes
rendant public, approwant, révisant ou modifiant b plan local d'urbanisme at délimitant la zone dans laguells est
situd 'emplacernant rédsannd

IF =5t tenu compte des servitudes et des restrictions sdministratives affectant da Fagon permanente Fubllisatien ou
l'exploitation des biens i ta date correspondanta pour checun des cas prévus au deuxiéme alinda, sauf si leur
institution révide, de la part de l'expropriant, une intention daloshee,

Quelle que soit [a nature des biens, | ne paut 8tre tenu compte, méme lorsquils sont constatés par des actes de
vente, des changements de valeur subdis depuis oette date de référence, 55 ont été prevoqués par Parnonce des
travaux ou epérations dont la déclaration d*utilité publique est demandde, par la perspective de modifications des
régles d'utilisation des sols ou par la réalisation dans los trois anndes précédant Penguéte publique de travaux
pulilics dang "agrlomération o est situd limmeuble »

8- DETERMINATION DE LA METHODE D'EVALUATION

La valeyr vénale est déterminde. par la méthode par comparaison gui consiste 5 fiver |3 valeur vénale & partir de
I"étude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de Mimmevble 3 dvaluer sur e
marche immahilier local,

8- ETUDE DE MARCHE

L'étude a porté sur des cesslons de parcelles situdes on zone UE du ban communal de Gelzpalsheim et élargie au
ban communal dYlkirch-Graffenstaden, commune limitraphe,

Les critéres de recherche sont bases sur l= type de zonage et prédsentent des caractéres différents en fonction de
I'état des terrains et de leur situation géagraphigue.

Sources et critéres de rocherche — Termmes de réfdrance

GATE CoParLiE ADATTIE SECT e FLAM hi:‘rT-;: FRl """“IF}"" B zoom mu
HEen T SIS POLEHERA W ) "'ﬂ;" 40 Tramd i | s
MEGE | aEsroisHERs "'f::.“ o r ’?ﬁlﬁ' 109 LT 1 758E uE
Tiaas | GEEFGLHER m ﬁ Ty 10 § 5504 e
sHnoEan L i T | IJEHH!L Roate: e & -5t A o2 245 oo04E R it

4. i m
NG ELHIACH Hards ik M'E'm' 573 IR E 11254 T
g Hogerns 4 7aid
I I"I-l!ﬁﬂ'_ 4 5014

Leg paix sant compris dans une large fourchetta entre 1 737 € HT/are et 7 758 € HT lare,
La moyenne et la médlane sant i recpectivermaent a4 724 € HT )aro ot 4 502 £ HT/ara.

9.1.2 Analyse et arbitrage du service = waleurs retenues
Les barmes anclens n'ont pas 816 retenuys
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Lracte du 20000/2020 concerne |3 wenie d'uvne emprise de la rdsidence universsicaire situde & MNkirch-Graffenstaden
paur unoprix d'acquisition de 4 502 € HTfare. Le dernier acte du TIN0/2022 se rapporte b o cesslon d'une vaste
emprige installde entre e centre nautique de la Haret et 'usine « HERTZ », Le priv da vante g'ékva 3 4 125 € HT fara.
Pour o han de Geispolsheim, Pacte du 25/08/3M7 et du 11/03/2020 corresponde au méme secteur géographigue &
lmntriée de Geispobibeimeillage, § prosimité immédiate du centre sportif, La premitre vante du 25/0872017 a £18
réakiséa au prix da 1 737 € HT/are, La secande cossion duw 11/03/2020 'éléve aun prix de 5 500€ HT fare,

Enfin, Facte du Q4062018 se rapparte b la cesion d'une petite emprise afin d'agrandir Fédeole dlémentaire de
Geizpalsheim-Gare,

Campte tenu de ce qui prdcéds, des carscténstiques da 'emprite b détecher de b parcelle-mére soction 48 NE 170

installée en zane UE, du marche immobilier I|:|q::||I la waleur venabe ask fede 3 Lo mdadiane du tablaau arroncde &
& D0 € HTara,

La recherche des termes ost basée sur des cates notariés de cossions de terres naturalles du ban communsl de
CGeispalsheim,

Sources et critéres de recherche = Termes de réfdrence

- TRREE "
| | T T L NECT L S LTRTESY FaXd AU LAl CERHAT N
bl L k]
| oy | onsecurem a0 B TR T ] 8% same T ] ""i;l""""'“""
| 0aH | GEISSUSHEIH [ 1 Higi romgartom arn L] #4 [
5 LafEng | aeesecceHEi | arbies [t e 1] 154 ]
Lo ianndo | opdAcisHELH [l % ladwdurditiagin ¥ raud £l o)
L wanng | acreoliseid a2 15 byribr s ante RS 1mad e H1
iﬂ SRR EE [ ST Tl T Al [ ] ?_&l‘i ml i K1
[ mpeie | geieiciie | & [ GADSEE BAIESTHATT 1k L ] 1ED i K1
[ maiwae | siFecniiiy Y ET) [y 224 | L5 E s K1
-5 e | dissmieiin | e 1 Bl 12 5 1 B LT __ K1
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ELEAAN R A TEA R HAL RL R,
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i LR R FEE E
Tl | GEISROCHEIM w 115736 F1T- TR Iarr mIT 300K o1 ] W1
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Les prix sont compris antre 30 € HT jare et 5000 HT/are,
La moyanne et la médiane sant respectivemnent 3 137 € HT fare et 96 € HT/are,

8.2 Analyse ot arbitrage du service - valaurs retenues
Less termes anclens n'ont pas £18 retenus.

Tows bes petes s rapportent § des parcelies soodes en zones naturelles et réparties sur I'ensemble du ban communal
de Geispoliheim. Les priz varient entre 30 € HT fare ot 500 £ HT fare,

Le premier acte de |z liste se rapporte b la vente d'une parcefle imitrophe d'une zone urbaine (500 € HT/are).

Lacte du 2906/2020 concemne la vanta d'une parcolie surbatie d'un biti incorporg dans une exploitation agricole
(400 € HTfare],

o valeurs sant recoupées parla décison du 5 acdt 2022 portant sur ba Seation de le valeur vénale moyenne des
tefrey agricobes an 2081 paru oy journal officied du 7 acdt 20232,

Le baréme indicatif des terres agricoles établic aingl, pour le départemient du Bas-Rhin et plus particullérement en
fanction de la régicn agrieele déterminds o la Flaine du Rhin e pour Gelspolsheim

TERRES LARCERARLES ou PRAIES MATURELLES LIBRES d'au
moins 70 ares

Damivaamy | Minimum Pzl mm
mnnﬁ-m Rsin B7.1 20 250
| A1l i) 2

| Tigen S v eron - . _':ﬁﬂ' )
Pl kmar Ford [EF] FEy] L
Miriage Vosglanng ane F-i1] TLA

Aucps présent, bes parcelles sont situdes sur le ban communal de Gatspoliheim,
Par conséquent, un traitement uriforme est pratiquée powr déterminer 2 valorisation de Pensemble des parcelles.
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En effet, e Pdle d'évaluation domaniele gui n'a pas la connaissance fine des terres agricoles, déterrnine un prix 3
Fare par zonage =n fonction du marché local obtenu par une comparaison des termes notaries sur une période
dennde,

Ainsi, au regard du marcha immohifier local, du bardme sgricole et des transactions portant sur les sections
specifigues du ban communal de Getspelsheim, fa valeur est fiete i 3 médiane du tableau 96 € HTfare arrondic 3
100 € HT fare,

11 - Estimation prévisionnelle de |a dépense

= Au titre de lindemnité principale ; 5 033 € HT,

= Au titra des Indemnltéds accessaines;

=» Indemnité de remplai:

Lindermnnité de remphai est destingée 3 couyrir les dépenses que 'expropri€ sera amend & exposer normalament lors
il rachat d'un blen smifaire & celui quiest exproprid, Elle est calowlée sor la base de Mindemnité principale selon
bareme ci-dessous 5

s 0% jusguta 5000 € diu montant de la valegr venale

s 15 % de 5000 K15 000 E

= 0% pour be surpbas

= 5% pour les collectivites (taus réduit)

Par application du baréme précédent, Iindemnité de remplol ast srrtde b 281,85 €,

= —=Indemnitd paur dviction sgricole

La comventlon agricele du 26 jarwier 2023 signéde entre la Chambre d'agriculture d'Alsace ot |3 Direction régionals
duw darand Est et du département du Bas-Ahin précise les indemnisationapplicable aux département du Bas-Rhins t=
g Haut-Rhin. Elle =it fointe en annexe, N°2

Indemnisation pour perte de fumeres et arrigres fumures (5 ans pour Fegersheim - wille de I'Euromdtropale de
Strathourg)

— 6,86 € peur les tesrres et parcs;
— 5 € pour les prés 5 A6

—= Marge et pldat divers (en pourcentage de 'indemnitd totale de dépagssedalan)

Il parmet da prendre an compte e incartitudes Blas au montant des indemsités b verserin fine, notamment dwiction
a1 acoesenires [déménagement, réquisition totale, dépréciation du surplus, et ) 1l est souvent comarls dans une
fourchette de 104 15 %, (exceptionnellement 20 % sur des opérations longues =t potentiellement conflictuellas, vaire
au-dala s des indamnitas d*éviction doivent v dtra intégrées],

Compta tenu du présent projet, la marge aléatobre aat fxde 515 %, co qui représents un montant égal & 24 025,20 €,
arrondi & 798,72 4,

Catte estimation globale et sommalre ne peut sendr de base & des négaciations gui ne peirrant &tre mendes qutau
v des seules évaluations détailldes,

Pour I3 suite de la procddure d'expropriation il est précisd que pour le conseil d'Etat, il résulte de IParticle R132-23
du eode de l'exprapriation et da Faricle 7 du dderat dio 4 [arvier 1955 (aujourd'hed les articles B, 1321 3 A, 1323 du
code de Vexprapriation) que borsgu'un arréogd de cessibifivé ddclare cessiblas des partles de parcelles, ce gqui
impligue de modifier les Emites des terrains concarnés, un document d'arpentage doit &tre préalablement réalisd,
L'okjectif est que 'arrétd de cessikilitd désigne bes parcolles concerndas conformément b lewr numérotation (saue de
ea dacumanl

L'abtention du document d'arpentage me doit donc pas étre oubliée, souws paine de fragiliser lensemble de |2
procédure d'exprapriation.

12 - OBSERVATIONS

Ldvaluation s rédallsde sur la baze des dldments communigues par le consultant st en possession du service & la
date du présent aws.

Les imexactitude: ou imsuffsances dventoelles des rerseignements fournis ae pale & évaluation domaniale sant
spscaptibles d'avair un fort impact surle montant de Pavaluation réalisée; qui ne peut alors étre reproche au service
par le consuliant,

I n"est pas tenw compte des surcodts évantuals lids & [a rechercha darchéalagie préventive, de présance d'amiante,
de termites st S risgues lids aw :aturni.-:me.. de plomb ow de pqlllul;iun des sols,
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13 - COMMUNICATION DU PRESEMT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET PROFESSIONMEL

Let avis du Domalne sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 3 Faccés aux documents
administratifs Joi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des rigles régissant la
protection des donndes parsonnalles

Certaines des informations fondant la présente dvaluation sont couvertes par le secret professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguligre de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien de souhait de
watre part de communication de celui-ci aupriss du public, il vous appartiont d'ocoulter préalablement les données

COnCernass,

Inspectrics das Finances publiguas

L'enregistrement de votre demands a fait Vobjet d'vn traiterment informatique, Le droit d'acces et
o SRt Watian, i aBe b e PR g.gﬁ’;: refative 4 Mnformatique, aux fichiers et aux
fibartds, sexarce auprés des directions territ ent compétentas de fa Direction Gendrale des
Finances Publigues.



REPUBLIQUE
FRANCAISE

Libernd

Frarir sl

Directian Géndrale des Finances Publiguss

Diractian régionnle des Finances Publiques du Grand-Est et du

départemmeant du Bas-Rhin
Pala pilotage des missions et animation du rdicaw

Divigien du Domaine - Pale d'daluation damanizie

4 Place de ks République £5 51002
G070 STRASBOURS Cadax
Téldpharne : 02 8810 35 00

Courrled : grifiph? pole-evabuaton@dghic financesgouvin
POUR MOLS JCHNDRE

Affmire sur
Téléphon
Cewrnie
Réf, DE : 12441624

Ref O5E ; 2023-67137-25314

THE - 5D

.

FINANCES PUBLIQUES

Le 23f05/2023

L Dhracteur régional des Finances publigues de la région

Grand Est et du département du Bas-Rhin

GEOFIT EXPERT

AVIS D'EVALUATION
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Eslia.tin';'-n dBpuration Swd,

DEPEMSE PREVISIONMELLE ;
173 363,65 € HT arrondie 3175 000 € HT.

Co rmontant se décompase comme suit ;

— 22 812,70 € HT au titre de |z marge ot des aldas

de chaqua amprise.

— 138 3594 € HT au titre des indemnités principales,

i Dverses emprises relative a la raalisation dinstallation des conduites menant 5 ba futura

— 11 358,95 € HT concernent les indemnitds accessoires dues au titre du remploi

Cette estimation sommaire et globale ne peut sendr de base & des négociations qui ne pourront &tre mendes
qu'au vu das seulas évaluations détaillées, A ce stade de la procédure, les blens n'ent pas fait Pebjet d'un examen
approfondi et e sendce n'ast pas en podsession de 'ensemble des infarmations ndcescaires & "dvaluation détaillés

2164

|




COMMUNE OE FEGERSHEIR =
SLRFACE A& Er el e I il .,
SECTION | PARCELLE |SURFACHare [ onloies s | Banegs Pl Lo Msbuse Praprdimie Prapsidtaim
19 T4 6 5,26 W1 FEAS b
15 75 25,35 4,78 Hi pré
0 4B K] 3.3 Uty TAH
# - 1,57 157 Ushz | préd
0 L] T 1,84 Uahk3 prd
TR &1 1,92 Nz [ITTeE] |
Ml T 24.5F £ 07 k2 Pl ehinmin mnal
T a5 1,20 1,36 k2 ol
20 £ 1,50 1,50 b | e
n 66 PR 135 (I pré i
TOTAL 85,84 1,28 =, 1

4.2, Dascrlptif - Situation particuligre (ervironnement, sccessibllitd, voirie et rdseau)

Uemprise 3 détacher des parcelles-méres citdes dans lannexe 7 eit d'une
el contenance de 31,23 ares b détacher de diverses parcelies installées dans la zone
d*activité de Fegersheim,

Elle &1t situde entra (8 noe de lindustrie ot 1L

rains agricales ou neturalles an fonction de leur emplacement géographigue.

La parcella cadastrée section 13 N® 75 présente une situation privilégide, car elle est lirmitrophe de la zone uribakne
LIX,

La parcelle section 19 N* 74 est impactde par une emplacement résenvé FEG 5 se rapportant a fa création dune
limizon pidtons-cycles bk long de 1 rejoignant la zone d'activité ¥ compels une passerelle.

La parcelle section 20 N? 121 est Impactée par un emplacement réserve FEQ B concermant |a création de voirke dans
le profongement de la ree de Pindustrie se terminant par une place de retournement au Mord de la station

d'dgpurabion,

Le commultant a remis le tableau parcellaire et la plan Bndaire des emprses,

5 SITUATION JURIDIQUE2 102022

5.1, Propridgtd de Tmmeukble

Mom des proprigtaires © Civers propridtaires

Situation d'ocoupation ; non communiquées

B-URBANISME

Les parcelles cadastrées section 20 N* 48, 49, 50, 51, 121, 352, 354 et 366 sant sitwdes en zone UK du PLUI de
IEwrométropole, dont e dernidre modification a &té approunde le 25 juin 2021,

La zone UX est une zone urbaine spécifique, destinée aux activités dconomigues.

Cualifisation des terraling : _
Les parcelles ont la qualification de terrain & bitlr au sens de Farticle L3223 du Code de 'sxpropeistion car siteées
clans una zone déclarde constrectible en 'état actuel du PLU applicable et dessenie par les réseau,
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1-COMNSULTANT
Cansultant | GEOFT EXPERT

Affaire suivie par ; Mme Estalle WURSTER, Cheffe de prajet - tel. 06 472 46 63 38
ewurster@gecfit-dexpert.fr

2-DATES

da consultation : - IONO5 2025
b cas dchéant, du délel ndgocid avec le consultant pour émettre Favis; -

Iz cas échéant, davisite de limmeuble -

du dossier complet: ; WHOE 2023

8= OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

31. Matura de "opdration

CEssion ! O
Acouisition | amiable []
par vale de préemption []
par voie d'expropriation [
Prise & bail ; ]
Autre opération ; Estimation semmalre ot globale préalable b Fouverture d une p-rﬂcéu;.-r;_dn DUP

3.2, Nature de |a salsine

Réglementaire

[x]
Facultative mais répondant aux conditions dérogatoiras prévuees en annexe 3 de Finstruction O
du 13 décambre Z006"
Aytra dvpluation facultative [décision du directeur, conteite local,..) O

3.8, Projet

Le consultant souhaite connaftre fa valeur vénale de diverses parcelles situdes sur le ban communzl da Fegershaim
dans le cadre d'une demande de déclaration d'utifté publigue pour la rdellsation dinstallation des conduites

rmenant & la futura statlon d'@puration Sud selon le schéma directeur d'assainissement.

Il précise que le projet de création d'un nouvveau systéme d'assainissament par MEurométropole de Strasbourg (EMS)
gst destingd 3 tralter les eaux des communes du sud de 'EM3, Une station d'épuration sera construite & Hikirch-
Graffenstaden on remplacemant de trois stetions existantes situdes & Galspoliheim, Fegersheim et Plobsheim,
L'accts & la nouvelle station est préve par un chemin rural existant 3 Eschaw | olla sera aimentde par des réseaux

enterrés arrivant de Fagershalim et Eschau.

Cette demande d'évaluation complémentaire est formulée suite & élargissemant du périmétre du prajet
d'acquisition de foncier (et & déclarer d'utilité publique) sur le ban communal de Fegersheim (E5G initial du

31/05/2022)
d =« DESCRIFTIOM DU BIEN
4.9, Rifdrences cadastrabes

Llimmouble sous expertise figure au cadastre de FEGERSHEIM.

1 Wolr dgalement page 17 de la Charte de 'évahmtion du Domaine
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Les parcelles section 19 W® 74 et 75 sont situdes en N1 du PLUI de MEurométropale, dont la dernigre medification &
£td approuvde le 25 juin 2021

La zone M est une zone naturelle et forestidre o0 bes secteds sont & protéger enralsan solt de la qualité des sites, des
rifieux naturels, des paysages et de leur intdrét, notamment du point de vue esthitique, histariqus ou doologique ;
the [eur caraetére d'espaces naburals, rdoréatifs ou de lnisirs,

Les parcelies n'ont pas la qualité de terrain a bitin, au 3ens de Farticle L 322-3 du code de Pexpropriation, car elles ne
sont pas desseries par les voles et réseaus divars (WRDY, Fllos ont un usage effectif de terre agricole ou naburelle

Conformément & Particle L 322.2 du code de FExpropristion, seul est pris en considération Fusage effectif des
frrmesabies b dioits réels Immaobiliers, un an avant Fouverture de fangodte préalable b la déclzration d'otilicg
pubdigue (DU,

Lorsguil s'agit de Fexprogristion d'vn terrmin compris dans en emplacement réservd prave au plan local
d'urbanisme, e terrain est corsidénd, pour son dvaluation, comme ayant cessd d'8tre compris dang un emplacemeant
réserve, La date de réldrence applicable est alors ceflo 3 lagquelle sst devenu ocpposable le plus récent des actes
rendant public, approuvant, révisant ou modifiant le plan local d'urbanisme et délimitant la zone dans laquelle est
situe Pemplacement réservd,

il est teny compte des servitudes of des restrickions administratives affectant de fagon permanente 'utilisation au
I'mwploitation des biens 3 la dave eorrespondante pour chacun des cas prévus au deuxieme alinds, gauf =l leur
institution rédwide, de la part de Pexpropriant, une intention dolosive.

Celle que soit la natyre des biens, § ne paut Stre teny compte, méme larsquiils sont constatés par des actes de
vente, des changements de valeur subis depuis cette date de référence, sl ont &té provoquds per annonce des
travauy ou opérations dont la déctaration d'utilité publique est demandde, par Iz perspective de modifications des
risgles d'utilisation des sols ouw par la néafisation dans fes trois années précédant Penguite publique de travau:
publics dans I'applamdration o est situe Fimmeuble, »

B- DETERMINATION DE LA METHODE D'EVALUATION

La waleur wénale est ddtorminds par la méthode par comparaison qul consiste b fixer la valeur vénale b partir de
I'Stude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus passible de lMimmeuble b dvalver sur la
raarcha immebilier local.

O-ETUDE DE MARCHE

2.1

Létude a porté sur des cessions de parcelles situdes en zona UX du ban communal de Fegersheim,

Les critbres de recherche sont basds sur le type de zonage et présentent des caractéres différents en fonction da
Pétat des terraing et de leur sitibation géographigue.

2,7.7 Sources et critéres de recherche — Tarmeas de réfdrance
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Sy ERCH M Y 1R mm-wr;lir‘iu 348 e e [Tt TLIEE]
HHAS OESIOLTHES T ey Y i3 P TiTH 1,40 TS 5L UKk
- " PRI INoTE
P EE A TR T
wHIHY FESHREHEYS tl WeA-IAE-TETAEE b Schuddizaan 1ral | rEGONE | BEard wHET
145351 I75-T74-
A3 M-l WA= R T e
N GEISPOLSIRIM A ERBA: NS rirad pila bl i WROOE | IDEHE T
TR | CEISPOLSHAIR i EIEE L imsrhed ey 1418 381 T Lixhd
aanziEa FEOEAR HEL ] G mam che Dinahuniok e B & Fiard lishid
T oL [T} Al *ﬂﬂll;‘:{l.lﬂl:lﬁ_ _ toa? Lo al FEnd Lhepa
e FEQISHEIM - ek L i R LT LA L . S L LR,
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JaEAIT AL Fhik m::l:;m- HEFADHHALTIIL T rrazse | Aemoa Uk
T | GRITRCLEMOM | 8= o] FORLEN T A5 e § Bl | e
=TeE] REHAL T zam vez th B irreip 54 1o L0 £ £ =5
M FEDERT SR 1w i Pz FrEe) 1nae Ami e
Migeass | rized
] | Midune BT

Let prix sont compeis dans une large fourchette entre 4 515 € HT/are et 14 300 £ HTfare,
La moyenne et la médiane sont & respectivement 3 7 106 € HT fare et & 260 € HT fare.
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8,.2 Analyse et arbitrage du service - valeurs retenues

Le tableau répertorie des cassiens de terraing destinds & recevoir des constructions & usape commercial evfou
professionnel (artizanat, Industrie, logaigque),

Lex prix des terraing variont en fonction de leur destination.

Cuatre actes sont répertorids sur la commune de Fegereheim ;

= 'acte du 192208 se rapporte §la vente d'une emprise de 152,33 ares installée dans le prolongement de [a
2ofe b amenager &n 2one UKBE, Lo vente 3 £té réalisda au prix de 9 847 € HTjare |

— I"acte suivant du 0313/2020 concerne une toute petite parcelle inférisure 3 1 are 6n 2onage UXb2 cédée au prix
de 7 317 € HT fare |

— la vemte dio 26/08/2027 cormespond & une pekite amprise Stude en zane UXB2, ree de lindustre ; La vente a &té
regllsée au prix de 5000 € HT fare.

— lo demicr acte du 11/07(202Z se rapporte & une belle emprise de 22,15 ares, en zonege UXb2, situge & Parrére
d'une parcelle sur bitie, vendu 5 4 515-€ HT fara.

Deux cessions sembient plus Intérestantes puisqu'il s'agit de parcelles détachdes de parcelles plus vastes situdes
clans le méme secteur gue fes parcelles & dvaluer.

Compte tenu de ce gui prdcéde, des caractdristiques des emprises & détacher des parcalles-mires, du marche
immabilier lacal, 18 valews vinale ot fixds b 6 500 HT fara,
La recherche des termes ast basde sur des cates notarids de cessions de terres agricoles ou naturelles du ban

commungl de Fegersheim

B.2.7 Sources oF critéres de recherche - Termes da réfédrence
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Les prix sont compris sntre 50 € HT are et 143 € HT fare;
La moyenne et |8 médiane sont quasiment identiques i 59 € HT fare ot 30 € HTjare,

8.2.2 Analyse et arbitrage du sarvice = valewrs retenses
Les termas anciens n'ont pas étd retenus. Deux ctes concemmant la vente de parcalles bolsdes ont éd coartés,

Plusleurs actes consarnent des ventes réallsdas dans la zons immeédiate & évaluer. Les priv sont de l'erdre de 50 €
HT fare et 100 £ HT fare

Cis vabeurs sont recoupées par la décision du 5 solt 2022 portant sur |a fikation de |3 valeur vénale maoyenne des
terres agricoles an 2021 paru au journal officiel du 7 solt 2022,

La barame indicatif des terres agricoles établit aing, pour |8 département du Bas-Rhin ot phes particuliérement en
fonctian de la région agricole déterminde « la Fiqiﬂc du Rhin« pour Fegersheim |

TUERAES LABOURAELES ou FRAMIES BATURELLES LIBRES &au
 mnine 3 e
Pearmlpanie | Minimum | Masimum |
LT ENEET Br.2 i} #Hha
Fied L[N0 il 147
P St wergenea 7] Fo] iini
sl |oran o A 11 162
e Wasgisma 40E &l ¥l

Au cas prasent, les parcelles sont situées sur e ban communal de Fegershalm.
Par consdauant, un traitamant uniforme et pratiquéa pour déterminer la valorisation de Fensemble des parcelles,

En effet, le Péla d'évaluation domaniale gui m'a pas la conngissance fine des terres agreoles, déterming wn prix a
F'are par zonage on fonction du marchd local obteny par une comparalson des termes notariés sur une périade
donnés.

Alnil, au regard du marché immeblller bocal, du baréme agricele et des transactions portant sur les sections
spécifigues du ban eommunal de Fegersheim, la valeur est fixde & 1004 HT are, valewr haube des actes notarids
erregistrés permettant & ['Furométropale de négocier des accords amiabiles.

A noter que certaines parcelles bénéficient de situstion privilégiges au regard de leur emplacement géopraphique
en limita de zone urbaine Cette situation est reconnue par la jurisprudence dans le cadre des expropriations sur
demande des expropriés. Dans ce cas, en phase judiciaire, lo juge de Pexpropriation retient la valeur maximum du
baréme agricole soit 250 € HTfare.

Par conséguent pour la parcella cadastrée section 18 N* 75, la valeur est finde b 250 € HTfare,

SR R T

® Ay titre da Pindemnité principale : 139 394 € HT

& Butitro des indemnités sccessalras:

= |ndemnitd de remploi:

Linckemnnitd de remploi est destinge b couwrir les dépensas que 'sxpropsié sera amend b axposer normalement lors
du rachat d'un bien similaire & celui qui st exproprié. Elle est calculéa sur |3 base de lindemnité principale selan
baré&me cl-dessous |

v 20 % jusquih 5 000 € du montant de [a valeur vénale

o 15 % de 5000575 000 €

o 0% pour be surplus

» 5% pour bes colbectivites (taux rdduit

Par application du baréma précédent, lindemnite de remploi ast arratée a 111 356,95 €

# —= Indemnitd pour éviction agricala

La convention agricole du 26 janviar 2023 signée entre la Chambre d'agricutture d'Alsace et 1z Direction régicnale
du Grand Est et du départament du Bas-Rhin précise les Indemnisationapplicable aux département du fas-Rhine te
du Haut-Rhin. Elle est jointe en annewe. M* 2

Indemmisatian pour perte de fumures et arriéres fumures (5 #ns pour Fegersheim - ville de YEurométropale de
Strasbouwrg)

— 5,86 € paur les terres et parcs ;
— 5,71 € pour les prés,e,B6
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== Marge o1 aldas divers (an pourcentage de l'indemnitd totale de dépoitession)

I permet de prendre en compte les incartitedes Bdag au mantant des (ndemnitds & wvarsar in fine, notamment dviction
et accessoires {déménagement, réqulsition totale, dépréciation du surpdus, ete..), 1| =5t souvent compris dans une
fourchette de 10 4 15 %, {exceptionnaflement 20 % sur des opérations longues et potentlellernent confctuelles, voire
#icheld si des indemnités d'éviction dofvent y Ebre intégrées)

Compta tenu du présent prajet, [a marge aldatoire est fixde b 15 %, ce qui représente un montant dgal 3 22 612,70 €

Cette estimation globale &t sommaire ne paut servir de base i des négociations qui ne pourrant &tre mendas quiau
v des seubes évaluations détaltldes,

Pour la suite de la procédure d'expropriation il est précisd que pour le conseil d'Etat, il rdsulte de Fartiche 1.132.39
dir code de I'expropriation ot de Farticle 7 du déeret du 4 janvier 1955 (aujourd hul les artiches R, 1321 4 R, 132-3 du
code ge l'expropriation) que lorsqu'un arrété de cessibilitd déclare cessibles des parties de parcelles, ce qui
implique de modifier les limites des terrains concernds, un documant d'arpentage doit &tre préalablement réaliss.
L'objectif a5t que l"arrdtd de cessibilité désigne les parcalles concerndes conformément & beur numdratation issue de
e docurment,

L'obtention du document d'arpentage ne deit donc pas étre oublide, sous peine de fragiliser Fensemble de la
procédure d'exprapation,

12 - GBSERVATIOMNS

L'évaluation est réalisde sur la base des dléments communiqués par e consulbant ot en possession du sendee & la
date du présent awis,

Les mexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'éveluation domaniasle sont
susceptibles diavelr un fort impact sur le mantant de Pévaluation réalisée, qui ne peut alors étre repraché pu senvice
par le consultant.

Il n'est pas tenu compte des surcodts dventuels lids i la recherche d'archéologie préventive, de présance d'amiante,
de termitas at des risques iés au saturnisme, de plomb ou de pollution des sals,

13 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU SECRET PROFESSIONMEL

Les s du Damaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives 3 IFaccds aux documents
administratifs (bai du 17 juillet 1978) sous résenve du respect du secret des affaires et des régles régissant la
pretection des dennéss personnalles.

Certaines des informations fondant la présentes dvaluation sont couvertes par le secret professionnal.

Alfnsd, en cat de demande régulidre de communication du présent avis formulde par un tiers ou bien de souhalt de
votre part de communication de celui-ci avprés du public, il vous appartient d'ocoulter préalablement bes données
CORCErmdes,

Poar e EHI‘E'E"‘:IEIJF et par dalégation,

Inspectrice des Finances publiques

L'enragistrement de votre demande a fait Fobjet d'un traftement informatique, Le dralt o'accss et
de rectification, prdwve par fa fol n® 7817 modifig ative & lnformabigue, aux fichiers et aux
Whertds, s'exerce auprés des directions r-errﬁturf‘aﬂm t compétentes de la Direction Générale des
Finances Publigues,
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Strashourg, le 31/05/2022
Direction réglonale des Finances publiques du

Grand Est et du départemant du Bas-Rhin

Pile pilotage des missions et animation du i A
Dlivigion diu Domaine — Pile ddealuation domanials
4, place de |a Képublique C5 51002

BP0 STRASBOLIRSG Cadex

Téliphore | 03 &8 40 35 00

ML : dofgER pnlickvaleationssdgiin finances gounft

Le dircctewr régional des Finances publiques
E

Euramdtropole de Strasbourg

Affaire sud
mathalia,

Tél&pmhar
5 2 847
R&F OSE @ 2022-67218-250348

AVIS DU DOMAINE
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Adrasse de Fopération ; ILLKIRCH-GRAFFENSTADEN/ESCHAL

DEPEMSE PREVISIONMNELLE ;

— Indamnités tatales de dépossassion - T 332 € HT soit :

I— 140 017 € HT concarnent les indemnités principales soit B0 € HT/are pouwr les parcelles an zone A et 34 800 €
|HT/are pour bes parcelles an zome L,

— 18 315 € HT concernent bes indemnitds de remiplal.

— 16 000 € ht concement les aldas. = I
Cette ertfmation sommaire et globale ne peut servir de base & des négociations qui ne pourrant ftre mendes
qu'av vu das sewles dvalvations ddtailides.

1-Seruvice Consultant : Eurométropole de Strasbourg
Affaire suivie par : Mime Mouna CHARLAH (mouna.charlah @strasbourg.eu)
o ndferences ; 056 8477500

T
Diate de consultathon - 14042022
Drate de rdception ! 1404/ 2022
Crate de visite © Blens non visitds

Date de constitwtion du dassier en drat @ 12)0572032

2171



3 - Opération soumise a I'avis du Domaine = description du projet envisagé

La consultant souhaite connaitre la valeur vénale d'vn ensemble de parcelles dans le cadre du dépdt d'ene
demands de déclaration dutilite publique dans le cadra de la rdalisstion d'une station d'épuration sur le ban
communal d'lilkirch-Graffenstaden en remplacement dels statian dépuration de Plobsheim et des stations de

prétraitement de Geispoksheim et Fegersbwsim,

4 - Description des immeubles dans le périmetre de Fopération

Les immeubles sous sxpertise fipurant au cadastre dilikireh Graffenstaden et Eschau en annexs MN® 1 jointe au
present rappart.

= . e

| ; 2" z | )
HH?T’:J-FLH" : i -"ri:f-l = |

Vemprise s situe sur la ban dlikirch avec wn accls depuis la ree du Génédral de Gaulle 3 Eschaw, an transfermant
Factuel chemin agricale an vairie poids lourds,

Cette zone d'aménagement en zane UAAJAT s'étand sur une surface globale de plus de 967,39 ares egt b pedlever
sur |es parcelles-méres référancdas an annexe. Elle comprand 175 parcelles appartenant eamme suit :

- 1 parcellas & des particuliers

-1 parcelle 4 la Régicn Grand Est

- 57 parcelles & FEvrométrapole de strasbourg

- 2 & [a commune d’'Eschau,

-15 & la commune d°llikirch-Graffenstaden,

Les parcedles sont en dtat de terre dont une partie est exploitde,

Les parcelles section 8 N° 182 et 183 sont sitwées en 2one urbaine.

La parcelle secticn 8 N* 182 fait partie d'une unité foncigre ples grande surbitie d'une maison d'habitation,

La parcalle section B W* 183 est toujours inscrite au livre forcier au nom de |3 succession SISSLER Rope et
BACHMANM Roger. La percelle contigué section 8 n® 172 est surbdtie d'une maison d'habitation. Ele a &ed
attribude dans le cadre de cette méme succession & Mme Myriam BUECHER. Il comdendrait de déterminer si la
parcelle sectien 8 N* 183 fait partie d'une unité foncikre avec la parcelle sectlon & N° 172,

Le consultant a précisé que I"étude prospective a étd mende en 2019 sur 13 sites dimplantation potentiels. Sulte A
une premiére analyse, & sites considérds comme envisageable ont fait I'ohjet d'une phase d'analyes approfondie
pour finalement n'en retenit que deux a likinch ow Fegarshieim.

Finalement, le site d'llikirch a £té reteny, car il présentait comme principaux avantages d'étre éloigné des riverains,
sans enpeuy doolopiques particuliers et de ne pas étre classé an zone inondable,

Initialernent, I'accs au site était erwisage depuls la RD 222 en passant § proximité du site des Hertenmatten géré
par le consarvatoire des Sites Alsaciens, Afin d'éviter oo site protégd, scciés est finalement anvisapd depuks | Rue
du Général de Gaulle (RD221) suivant le tracé d'un chemin agricole existant qui sera transformé en vairie PL, Un
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diagnostic doologique plus précis 2 par allleurs permis de confirmar la compatibilité du prajet svee las enjeu
deolagicues falblas du site drudie.

5 — Situation juridique

Nom das propridtaires : Divers propriétaires [ANMEXE N1

Srbuation d'eceupation 1 non communigeées

Le consultant a indigué qu'll attendait 'enguéte préalable pour connaitre M'état d'oecupation des progriétds,

6 — Urbanisme et Réseaux
Les parcelles sont situdes en zone UAA ou &1 du PLUI de "Evrométrapale, dont la demidre modification a dté
approuda le 25 juin 2021,

La zone UAA o3t une zone whaine 3 wocation mobe (habitat, commercos, sanvices, activités diverses,
d'équipements publics etfou d'intérét collectif) Elle identifie los tissus anciens villageois traditionnels.

Cuzlification du terrain ©
La parcells ala qualification de terrain & hiti au sens de Farticks L1322-3 du Code de l'expropriation car sifude dans
une zone déclaree constructible en etat actuel du FLUE applicable et dasservie par les reseau

La zana AT est une zone agricale dont les secteurs sont b protéger en raison du potentiel agronomigue, blologique
ok Boconamigua des terres agricoles.

Qualification des terraine

Leg parcallas n'ont pas la quslification de terrain & bitie , au sens de Fardicle L 322-3 du code de Fexpropriation,
car elbes e sont pas desservies par les voles et réseaux divers (VRE) Elfes ont un usage effectif de terre agricole ou
naturelle.

7 - Date de référence
Lartiche L 3222 du code de Pexpropriation précise ;
« Les bisns sont estimds § fa date de [a décision de premidne instance a,

B - Détermination de la méthode d'évaluation

La valeur wénale est détermirdés par la meéthode par comparaison gqui consiste 3 fizes la valeur vénale 5 partir de
Vétude objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de Mimmeuble b dvaluer sur
Il rarche immokdliar local

9 - Estimation prévisionnelle de |a dépensa
Compte terw du marche immobilier local et des caractéristiques des parcelles boestimer, Findemnisation lida &
lexpropriztion de Vansomble des biens Us et A 3 lilkirch-Graffenstaden et Eschau est arrdtde b : 174 332 € HT

Elle a"drablit comme suit

# Ay titre de Mindemnite principabe : 140 007 € HT,
e AU titre des Indemnités de ramplod : 18 N5 € HT
& Au titre des aléas < 16 000 € HT.

ME : Four la suite de la procddure d'expropriation || est préclsé que pour la consail d'Etat, il rstilte de Iarticle R132-
73 du code de I'exprepristion et de l'article 7 du décret du 4 janvier 1388 (aujourdhui les articles R, 1321 5 R.132-3
du code de Fexpropriation) que korsgu’un arrété de cessbilité déclare cessibles des partics de parcelles, oo qui
implique de modifier les limites des terraing concernds, un decument d'arpentage doit étre préalablement réalisé,
Lobjectif st que I'arrété de cessibilité désigne les parcelles concerndes conformément 3 leur numdrotation issue
de ca document,

Vobtention du decement darpentage ne dait donc pas étre oublide, sous peine de fragilizer Tensemble de la
procadure dexpropriation,

10 = Durée de validité
St avis o wne durds de vallditeg de 18 miois
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M - Observations particuliéres

Il n'est pas temu compte dans la présente édvaluation des surcolts éventuels fids & la recherche diarchéologie
préventive, de présence d'amiante, do termites et des risques lids au saturmisme, de plomb cu de pollvtion des
5ol

Une nouvelle consultation du Ple d'Evaluation Domandale serait nécessaire si Fopdration n'était pas rdallade dans
le délai ci-dessus, ou ai les régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, au les conditions du projet
etak=nt appelées a :;h._:nﬂn:r

Lenregistrement de wotre demande a fait l'objet d'un traitement informatique. Le droit d'acess et de
rectification, préwvy par la lal n® 7897 modifiée, mlativa 3 IMinformatique, aux fichiers et aux libertds, s'aoerce
supres des directions tarritorialemant compétentes de fa Direction Géndrale des Finances Publiques.

Paur l= Directeur régional des Finances publiques et par
délégaﬁun.

Inspectrice des Financas publques
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Arpvene G- Ikat percellsire des parceSes yisErs par une seryilodie g utiita puldiogus
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FEGERSHEIM r i AglAl {Frive
FEGERSHEM ¥ & 4 51jna feubic
FEGERSHETM i 14 e 10841 freive
FEGEZEHEIRS o 16| o1 27141 [Brive
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FEGERSHEIM i 16| 3 25041 [Prive
PEGERSHETR i 1] [ 2 Jores
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FEGERSHEIM i 1| 37 2004 fPriva
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