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Mulhouse

Mise en concordance du cahier des charges du
lotissement de terrains destinés a la construction
d’'un groupe d’habitation par la Société d’Economie
Mixte pour I'’Application de la Productivité dans la
Construction

avec le Plan Local d’Urbanisme de la Ville de
MULHOUSE

DOSSIER D’ENQUETE PUBLIQUE

NOTE DE PRESENTATION



Objet de la mise en concordance — Préambule

La Ville de Mulhouse souhaite rendre compatible le cahier des charges du lotissement « SEMAPRO »
avec son Plan local d’urbanisme actuellement en vigueur. En application de I'article L442-11 du code
de l'urbanisme, il est donc proposé de procéder a la mise en concordance du cahier des charges du
lotissement avec le plan local d’urbanisme, dans le but de clarifier la situation juridique et de
permettre le renouvellement du tissu urbain existant.

1 DEROULEMENT DE LA PROCEDURE DE MISE EN CONCORDANCE

1.1 Organisation de I’enquéte publique

La Ville de Mulhouse a sollicité la désignation d’'un commissaire enquéteur auprés du Président du
Tribunal Administratif de Strasbourg. Celui-ci par décision n° E22000050/67 du 17 mai 2022 a
nommé M. Désiré HEINIMANN en qualité de commissaire enquéteur

ANNEXE 1 : Décision du Président du Tribunal Administratif de Strasbourg du 17 mai 2022

Par arrété N° 916/2022 du 30 mai 2022, Mme le Maire a décidé de I'ouverture de 'enquéte publique
selon les modalités suivantes :

L’enquéte publique se déroule du 20 juin 2022 & 9h00 au 21 juillet & 17h00 au service
Urbanisme de la Mairie de Mulhouse, 33 avenue de Colmar (3¢™¢ étage bureau n°10) du

lundi au jeudi de 9h a 11h30 et de 14h30 a 17h

le vendredi de 9h a 11h30 et de 14h30 & 16h

Le Commissaire enquéteur recevra le public a la Mairie

Le mercredi 22 juin 2022 de 15h00 & 17h00
Le jeudi 21 juillet 2022 de 15h00 & 17h00

ANNEXE 2 Arrété de Mme le Maire N° 916/2022 du 30 mai 2022 relatif a I'ouverture de I'enquéte
publique

Pendant la durée de I'enquéte, un registre est tenu a la disposition du public pour qu’il consigne
ses observations. Celles-ci peuvent également étre adressées au commissaire enquéteur a la
Mairie de Mulhouse, 2 rue Pierre et Marie CURIE, BP10020 68948 Mulhouse Cédex 9, ou par
voie électronique :

Le dossier d’enquéte publique est consultable en ligne sur le site de la mairie de Mulhouse et
un registre dématérialisé est mis a disposition sur ce méme site.



1.2 Décision pouvant étre adoptée au terme de I’enquéte

L’approbation de la mise en concordance des documents du lotissement avec le plan local
d’'urbanisme de Mulhouse est décidée par arrété du maire apres délibération du Conseil Municipal
(article L442.1 et R442-19 du Code de I'Urbanisme)

1.3 Autorité compétente pour prendre la décision d’autorisation ou d’approbation

Mme le Maire
Ville de MULHOUSE
2 rue Pierre et Marie CURIE

BP 10020 — 68948 MULHOUSE Cedex 9

1.4 Entrée en vigueur

Les modifications apportées aux documents du lotissement seront opposables aux colotis dés la
publication de l'arrété de mise en concordance



2. ENJEUX DE LA PROCEDURE DE MISE EN CONCORDANCE

2.1 Le lotissement de terrains destinés a la construction d’'un groupe d’habitation par la
Société d’Economie Mixte pour l’application de la Productivité dans la construction

(SEMAPRO).

La création du lotissement « SEMAPRO » a été approuvée par arrété du Préfet du Haut Rhin le 12
novembre 1960.

Le lotissement comporte notamment un cahier des charges techniques daté du 10 ao(t 1960 qui a
été modifié le 5 aolt 1963 et le 16 mai 1964.

ANNEXE 3 : Cahier des charges techniques

ANNEXE 4 : Plan représentant les lotissements délivrés

Les documents du lotissement n’ont fait I'objet d’aucune évolution majeure depuis cette époque.

En revanche, les régles d’urbanisme ont évolué depuis la création du lotissement. En particulier, le
Conseil Municipal de la Ville de Mulhouse a approuvé le Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de la Ville
de Mulhouse par délibération du 21 janvier 2008. Depuis cette date, le PLU a été modifié pour
prendre en compte les évolutions urbanistiques de la Ville.

La derniére révision du PLU a été approuvée par le Conseil Municipal le 25 septembre 2019. Outre
l'intégration des évolutions législatives majeures intervenues depuis I'approbation du PLU en 2008,
trois objectifs de fond ont été fixés :

- Conforter le rOle de la Ville Centre de I'agglomération et son rayonnement ;

- Renforcer le dynamisme de la ville pour assurer la création de richesses et d’emplois ;

- Développer une ville accueillante, solidaire et équilibrée pour répondre aux besoins de tous les
habitants.

La dynamique démographique s’appuiera sur la production de prés de 3700 logements a horizon
2033 avec un maintien voire un développement des équipements publics bien que le PLU sera
exemplaire en termes de modération de la consommation de I'espace avec un tissu urbain
strictement maintenu dans ses limites existantes.

Quant a la valeur du cahier des charges du lotissement, I'article L442-9 du Code de I'urbanisme
dispose :

« Les régles d'urbanisme contenues dans les documents du lotissement, notamment le réglement,
le cahier des charges s'il a été approuvé ou les clauses de nature réglementaire du cahier des
charges s'il n'a pas été approuvé, deviennent caduques au terme de dix années a compter de la
délivrance de l'autorisation de lotir si, a cette date, le lotissement est couvert par un plan local
d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu. »



Toutefois I'alinéa 3 de cet article prévoit également :

« Les dispositions du présent article ne remettent pas en cause les droits et obligations régissant
les rapports entre colotis définis dans le cahier des charges du lotissement, ni le mode de gestion
des parties communes. »

Par suite, le cahier des charges conserve une valeur contractuelle régissant de maniére perpétuelle
les rapports entre colotis. La Cour de Cassation rappelle de fagon constante que les clauses d’'un
cahier des charges engagent les colotis entre eux pour toutes les stipulations qui y sont
mentionnées.

Il résulte de ce qui précéde que le cahier des charges du lotissement est un document contractuel
perpétuel et quasi immuable en raison de la difficulté de rassembler la majorité nécessaire des
colotis pour le modifier.

Or le cahier des charges du lotissement « SEMAPRO » est un document de 1960 qui est le reflet
de préoccupations anciennes et obsoléetes.

La Ville de Mulhouse souhaite rendre compatible le cahier des charges du lotissement
« SEMAPRO » avec son Plan local d’'urbanisme actuellement en vigueur.

En application de l'article L442-11 du code de l'urbanisme, il est donc proposé de procéder a la
mise en concordance du cahier des charges du lotissement avec le plan local d’'urbanisme, dans le
but de clarifier la situation juridique et de permettre le renouvellement du tissu urbain existant et
notamment le renforcement des conditions d’extension du Centre de Réadaptation de Mulhouse.
La fonction d’hébergement des stagiaires se révéle aujourd’hui déterminante et nécessite la
construction d’une résidence dédiée conforme au PLU.

2.2 La mise en concordance — Modifications apportées au cahier des charges

En application du PLU de 2019, le périmétre du lotissement « SEMAPRO » s’inscrit dans le zonage
UNL1 — Urbanisme « moderne » de tours et de barres.

ANNEXE 5 : Réglement de la zone UN1

ANNEXE 6 : Plan de zonage — planche 10

La procédure de mise en concordance concerne essentiellement l'alinéa 3 de l'article relatif a la
composition, destination et réglementation du lotissement du cahier des charges :

« Le lotissement doit recevoir un ensemble d’immeubles a usage d’habitation a 3 et 4 étages sur
rez-de-chaussée. Le restant de la surface sera occupé par les chemins, parkings et espaces verts ».

Il est proposé que cette stipulation soit remplacée par les dispositions du Plan local d’urbanisme de
la zone UN1 & savoir :

« 2.1.3 Hauteurs

Sauf dispositions mentionnées sur les documents graphiques, la hauteur maximale des
constructions ne peut excéder 21m au faitage. (...) »



La présente procédure de mise en concordance n’est pas soumise a évaluation environnementale
ni @ examen au cas par cas au titre du Code de I'environnement. Elle a pour objectif de mettre en
cohérence le cahier des charges ancien du lotissement avec les dispositions du PLU qui a fait I'objet
d’'une évaluation environnementale.

En effet, lors de la derniere procédure de révision du PLU en 2019, conformément aux dispositions
de l'article R104-8 du code de I'Urbanisme, une demande d’examen au cas par cas a été présentée
par la Ville de Mulhouse auprés de la Mission Régionale d’Autorité environnementale (MRAe)
Grand-Est le 2 mars 2018, aucun site Natura 2000 n’étant recensé sur le territoire mulhousien.

Lors de la séance du 25 avril 2018, la MRAe a décidé que la révision du PLU de la Ville de Mulhouse
soit soumise a évaluation environnementale.

A cet effet, par appel public a la concurrence, un marché a été conclu avec le bureau d’études
ECOSCOP qui a été missionné pour réaliser I'évaluation environnementale du projet de PLU
élaboré en régie par le service Urbanisme de la Ville de Mulhouse.

L’évaluation environnementale a été transmise le 18 octobre 2018. Des compléments et
modifications y ont été apportés suite a deux réunions des personnes publiques associées,
organisées le 20 septembre et le 12 novembre 2018.



