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	Mme LAMBERT Marie Françoise

Présidente de l’association

3 rue Georges Rossdeutsch

67800 BISCHHEIM

Mail : levaloisrestevert@free.fr



Monsieur Jacques BIGOT





Président de la Communauté Urbaine de Strasbourg

Objet : projet de construction le Valois : PLH et démarche de la municipalité
Monsieur,

Nous accusons réception de votre réponse à notre courrier du 24 novembre 2012 concernant la contestation d’un projet immobilier à Bischheim et vous remercions de ne pas nous avoir ignorés. 
Nous comprenons votre position vis-à-vis des plans existants (SCOOTER, PLH) cependant, nous souhaitons vous faire part de notre point de vue et de la réalité « du terrain ». 
Pour cela, nous souhaitons développer les deux axes suivants :
· Le PLH

· La démarche générale du projet

1. Le PLH

L’argument principal pour justifier de la nécessité de ce projet sur le terrain du Valois s’appuie en majorité sur le Plan Local de l’Habitat (PLH).

Ce plan a été réalisé de façon sérieuse par un bureau d’étude (l’ADEUS), suite à une concertation avec tous les acteurs de l’habitat et des habitants, une analyse sur les besoins futurs en logement, sur la démographie et la structure des villes ainsi que sur les espaces disponibles. 
La conclusion générale du PLH est en effet la construction de 4500 logements (3000 + 1500 aidés) par an or, toute l’étude ne se résume pas à cette conclusion.

Après lecture complète du PLH il se trouve en effet que la commune de BISCHHEIM présente en première couronne, est ciblée pour la production de logements. Or la cible est de 300 logements sur toute la durée du PLH (soit de 2009 à 2015). De plus, il indique d’effectuer principalement du renouvellement urbain.

Le site de METAUSEL (situé à 500 m du projet du Valois) prévoit déjà ces 300 logements sans compter les autres projets immobiliers réalisés depuis 2009 et en construction à ce jour. Pourquoi vouloir sauter les étapes de dialogues, de concertation pour faire plus que demandé dans le PLH ? Pourquoi ne pas attendre le prochain plan qui sera le PLU au niveau de la CUS début 2016.

Le PLH donne également une limite de densification de 50 logements à l’hectare mais notre quartier compte environ 100 logements à l’hectare actuellement. 

Le projet actuel compte lui, 163 logements à l’hectare. 

Cette zone est très dense et faiblement équipée en bâtiments publics. 

Cet endroit ne serait-il pas un excellent site pour associer un parc et une crèche par exemple ?

· Certes, la conclusion du PLH prévoit la construction massive de logements dans les prochaines années sur l’ensemble de la CUS mais il ne faut pas se limiter à cette conclusion. 
Les 24 pages du document d’orientation, les 106 pages du programme d’actions détaillé, les 81 pages des 15 fiches synthèse, les 136 pages d’annexes, les 6 axes du PLH, nous donnent toutes les indications pour y arriver :
· où et combien : 300 logements pour BISCHHEIM

· quel type de projet : renouvellement urbain et non destruction des espaces verts existants
· taille des projets : densification limite de 50 logements à l’hectare

L’ensemble du PLH, et pas uniquement la conclusion du PLH a été façonné avec une méthode : La concertation ; la concertation avec tous les acteurs de l’habitat et des habitants. Aller à l’encontre des indications faites dans le cœur du document, c’est aller à l’encontre de la concertation faite avec les habitants, c’est à dire à l’encontre des habitants.
Voici également un extrait de la fiche de présentation du PLH que vous avez signée :
« Le 4e Programme Local de l’Habitat (PLH) sera l’outil opérationnel de mise en œuvre d’une politique de l’habitat co-construite dans le dialogue, la concertation et la confiance.

Il s’agit d’imaginer “la ville de demain” avec l’ensemble des professionnels de l’habitat et d’avoir une vision ambitieuse permettant de répondre à l’ensemble des besoins.

Le PLH sera élaboré sur des bases clairement définies : le dialogue, la négociation, le partenariat et l’innovation.
Ces conditions sont indispensables pour tendre vers la “ville durable”.

Nous avons donc proposé une concertation qui va s’articuler autour de quatre axes :

· augmenter et diversifier l’offre de logements,

· faciliter le parcours résidentiel,

· développer et soutenir le logement durable et les nouvelles formes urbaines,

· prendre en compte les problématiques de santé.

Ces quelques pistes ne font pas un programme et sont actuellement débattues avec les acteurs de l’habitat, les élus et les habitants. Ce temps de concertation contribuera à la réalisation d’un aménagement urbain innovant et d’un habitat durable pour satisfaire aux besoins de logements et des personnes.

Il faudra trouver un juste équilibre entre habitat, activités économiques et espaces de nature tout en créant des lieux où il fait bon vivre ensemble aux travers de formes urbaines innovantes, d’une mobilité et de services adaptés aux nouveaux besoins de nos concitoyens. »
2. La démarche du projet
Les conclusions du diagnostic du territoire de Bischheim réalisé en 2011 par un bureau d'études montrent que le taux d’espace vert par habitant (7m²) est inférieur à la recommandation de l’OMS (10m²) et à l’objectif national (15m²) et qu’il faut  « accompagner la densification de la ville, tout en préservant un cadre de vie agréable, nécessitant donc d’aménager de nouveaux espaces ouverts  végétalisés, comme de petits lieux de vie propices à la détente ».

La lecture est assez claire, il s’agit de construire sur des zones bétonnées en y apportant des espaces végétalisés et non pas de prendre une zone végétalisée existante et d’y apporter des espaces bétonnés. Il serait quand même illogique de détruire un tel lieu existant,  pour en créer un autre ailleurs, ou pire, ne pas le remplacer.

L’adoption récente de l’Agenda 21 dans la commune a entre autre pour objet de « Valoriser le patrimoine naturel et développer la biodiversité en ville ». 

Ce grand espace est un poumon pour les habitants du quartier déjà bien bétonné ; il est composé d’un grand espace gazonné, de 3 anciens terrains de tennis et bordé par une multitude d’espèces d’arbres. 

Ce terrain est donc bien un patrimoine naturel en ville et d’après l’agenda 21 fraichement adopté par la commune, il devrait être valorisé ; c'est à dire sauvegardé et amélioré.

Jusque là rien à redire, la municipalité de BISCHHEIM lance une étude sur le territoire de la ville et adopte une liste de choses à faire pour le XXIe siècle mais dans les faits, c’est une toute autre histoire.
En mai 2012, nous sommes avertis au travers des cahiers de BISCHHEIM que le terrain du Valois fait l’objet d’un projet de construction alors que jusque là aucun projet privé ne devait y être réalisé. Nous y apprenons également que le promoteur et l’architecte sont déjà choisis et qu’une réunion d’information sera faite en octobre 2012.

Aujourd’hui nous sommes fin mars 2013, la promesse de vente du terrain est faite, le promoteur est choisi, le POS est adopté, le permis de construire est déposé mais toujours aucune réunion d’information n’a été effectuée. 

Depuis cet article en mai 2012, plusieurs interrogations, inquiétudes, courriers et demandes de rendez-vous ont été faites en mairie par notre association mais également directement par des habitants. Nous n’avons reçu aucune réponse de la mairie à ce jour.
Le permis est déposé, c'est-à-dire que le projet proposé par le promoteur est accordé en l’état par la municipalité. 

Aucune concertation n’a eu lieu avant le projet, pour expliquer la démarche de la municipalité, recueillir les avis des habitants, connaitre les problématiques du quartier dans lequel ils vivent au quotidien. La concertation à un but, celui de proposer un projet cohérent, réfléchi, juste, mais elle aurait également aidée une majorité des riverains à le comprendre et à l’accepter.
Cette première étape nécessaire de concertation n’a pas été réalisée et le déroulement de l’enquête publique sur la modification du POS n’a pas non plus été une référence en la matière. Celle-ci s’est déroulée pendant les congés scolaires d’été et son existence n’a pas vraiment fait l’objet d’une communication à la hauteur des modifications en jeux. Cependant, certains riverains présents se sont déplacés pour faire part de leurs inquiétudes et celles-ci sont reprises dans la conclusion du rapport du commissaire enquêteur.
Ce dernier avait également certains doutes qu’il a traduit par une recommandation de ne pas passer le COS de 0.8 à 1. Cette recommandation n’a évidemment pas été suivie par le conseil municipal, qui depuis le début fait la sourde oreille et fonce tête baissée.
Je pense que vous comprenez maintenant notre frustration d’administré quand, après toutes ces étapes bâclées nous découvrons le 22 février dernier l’affichage du panneau de permis de construire sur le terrain.
Et toujours aucune réunion d’information n’est faite, même pas pour expliquer ce que la municipalité nous a prévu comme sentence.
En date du 28/02/2013 (à 10h50), nous avons contacté le service « Prospective et planification territoriale » de la CUS en charge de la mise à jour de la révision n°5 du POS de BISCHHEIM. 

Le nouveau plan d’occupation des sols sur la base duquel est délivré le permis de construire que nous contestons, sera finalisé sous quelques semaines. 

Il s’avère donc que le permis de construire « n° PC067043 12 M0015 », qui concerne une zone impactée par la modification n°5 du POS (révision en cours de modification) a été délivré avant même la publication de la délibération qui permet l’opposabilité de ce dernier. 
De plus, les modifications du POS concernant cette zone ne sont pas des modifications mineures. 

Pour rappel, il s’agit :

· Du reclassement de la zone UA10 (réservée exclusivement à des équipements de sports et de loisirs ainsi qu’à un équipement hôtelier et de restauration) en zone UB16 (zones à prépondérance d’habitat et zones d’extensions récentes)

· Du passage du COS de 0.8 à 1

· Modification de l’article 10 relatif à la hauteur maximale des constructions pour autoriser le même nombre de niveaux habitables ou aménageables pour celle-ci quel que soit leur type de toiture.

· Modification de l’article 6 de la zone UB relatif à l’implantation des constructions par rapport aux voies et emprises publiques.

· Modification de l’article 8 de la zone UB relatif à l’implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une même propriété.

3. Informations découvertes dans le dossier de demande de permis de construire en mairie.
· 4 bâtiments d’une hauteur de 15m (4 niveaux + attique sur toute la surface) 
( Cela correspond à un niveau supplémentaire par rapport aux bâtiments actuels du quartier alors que la municipalité nous indiquait que le projet ne modifierait pas l’aspect du quartier.
· 140 logements

( Soit un ajout de 163 logements à l’hectare

( Les 5 bâtiments actuels situés autour du terrain comptent environ 80 logements.

· Seulement 153 places de parking en souterrain pour 140 logements
( Moyenne nationale de 1,4 voiture par foyer soit une estimation de 196 voitures.
( Le quartier n’est pas conçu pour recevoir 200 véhicules supplémentaires, la rue 
est étroite et à sens unique. 
· Seulement 19 places de parking publique en extérieure
( Nous avons déjà actuellement un problème pour se garer dans le quartier.
( De plus, le parking public actuel de 24 places est également supprimé.
4. Conclusion

Il y a une différence majeure entre construction et sur-densification.

Mais, il y a également une façon « juste » et « humaine » de mener des projets dans une ville. Il ne suffit pas d’être élu avec des promesses et ensuite d’imposer l’inverse quelques années plus tard.
Ce projet est un projet d’un autre temps, d’une autre décennie et malheureusement, pas une décennie future mais bien une décennie passée.

Ces décennies nous ont permis de faire des constats, de nous améliorer, d’identifier nos erreurs pour ne plus les reproduire, ailleurs mais pas à BISCHHEIM.
Tous les documents, étude, plan ou programme concernant l’urbanisme et l’habitat parlent d’environnement, de bien être et de santé et le label BBC n’y répond pas à lui tout seul.
Pour toutes ces raisons, nous vous informons que nous engagerons prochainement une démarche d’annulation du POS et d’annulation du permis de construire.

En espérant, cette fois, avoir pu vous éclairer sur la réalité de ce projet, veuillez agréer, Monsieur le président, l’expression de mes sentiments respectueux.

Marie Françoise LAMBERT
Présidente de l’Association des résidents : Le Valois Reste Vert
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