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A - Rapport du Commissaire-enquéteur

J'ai été désigné par décision de Monsieur le Président du Tribunal
Administratif de Strasbourg en date du 12 juillet 2021 en qualité de
commissaire enquéteur chargé de conduire I'enquéte publique sur le projet de
modification numéro 1 du Plan Local d'urbanisme (PLU) de Buhl (Haut Rhin)
(annexe 1). Si les procédures du PLU initial ont bien été menées par la commune
de Buhl, la compétence urbanisme est revenue depuis d la Communauté de
Communes de la Région de Guebwiller et jai donc procédé a cette mission
conformément aux dispositions prévues par l'arrété n° 2021-276 du 26 octobre
2021 de Monsieur le Président de la dite communauté de communes (annexe 2) et
en fait le rapport qui suit :

1 / Présentation générale

1-1 Contexte et objet de I'enquéte

La commune de Buhl dispose d'un plan local d'urbanisme (PLU) approuvé le 11
septembre 2017. Depuis une délibération du conseil communautaire du 3 mai
2018, la compétence en matiere de PLU est transférée a la Communauté de
communes de la région de Guebwiller et c'est donc sous son autorité que les
projets de modification des documents d'urbanisme existants doivent Eétre
examinés.

La commune de Buhl souhaite pouvoir proposer une solution en termes d’habitat a
la fois pour des jeunes ménages (qui ont du mal a trouver des logements adaptés
en taille et colit) et des personnes dgées désirant rester sur la commune tout en
n'ayant pas a gérer des maisons aussi grandes que celles qu'elles occupent
actuellement. Elle souhaite également promouvoir une mixité sociale en
accueillant dans une résidence de standing des ménages plus aisés.

La commune est propriétaire d'un ilot d'environ 50 ares derriére la villa Mathias
qui abrite 8 logements du parc social communal (cette maison a été vendue
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pendant |'enquéte). Cette surface est classée AUal actuellement et le reglement
limite la hauteur de construction a R+1. Cette régle semble tre un obstacle réel
a la concrétisation d'un projet équilibré au plan économique.

La modification soumise a I'enquéte porte donc essentiellement sur la
modification de la hauteur maximale des batiments pour le porter de R+1 a R+2.

1-2 un projet qui a un peu évolué juste avant sa mise a l'enquéte

Le projet porté jusqu'a I'été concernait les mémes parcelles et avait les mémes
objectifs mais, pour pouvoir utiliser le terrain de fagon plus homogene et sans
doute « desserrer » un peu les unités d'habitation s'affranchissait de la limite de
recul de 10 m coté Sud-Ouest, vers la zone naturelle et méme empiétait de
quelques metres carrés sur la zone Natura 2000 limitrophe.

La MRAe consultée avait demandé alors quune étude d'évaluation
environnementale soit menée sur les conséquences de ces modifications. Le
maitre d'ouvrage a jugé a ce moment que le colt et les délais supplémentaires
n'étaient pas justifiés, d'autant qu'une refonte compléte du PLUi a I'échelle de la
communauté de commune est lancée.

Ainsi le projet soumis d enquéte respecte bien la marge de recul de 10 m vis-a-
vis de la zone Natura 2000 et indique explicitement que la limite boisée au Sud-
Ouest doit étre préservée. Il est de plus indiqué que, dans le prochain PLUi, la
zone Natura 2000 sera intégralement sanctuarisée (ce qui ne pouvait
reglementairement se faire dans une simple modification)

1-3 Le dossier d'enquéte
Il comprend les éléments suivants, outre une courte note introductive

a) L'exposé des motifs

b) la note de présentation qui explique les raisons de la modification et qui
se traduit dans le document par une suppression du sous-secteur spécifique a
l'ilot concerné (AUal) pour le fondre dans les autres terrains déja classés AU

c) Les Orientations d'aménagement et de programmation ou plus
exactement les modifications apportées aux OAP du document initial,
conséquences de la fusion déja mentionnée.

d) les extraits du reglement initial pour les parties ot sont prévues des
adaptations ainsi que les documents graphiques correspondants
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e) l'avis des personnes publiques associées au projet et celui de I'Autorité
Environnementale.

2 / Le projet de modification

Le paragraphe suivant est extrait de la note de présentation du dossier.

..la municipalité souhaite désormais concrétiser un projet d'habitat pour jeunes
ménages et personnes dgées associant des logements de 60 a 80 m2de surface
sous forme d'habitat intermédiaire ou d'habitat individuel groupé en location
avec une résidence destinée a des ménages disposant de ressources
confortables, désirant accéder a un appartement doté de prestations de
standing...Le développement de ['offre de logements au niveau local doit
concerner toutes les catégories de population et tous les types de ménage. La
mise en ceuvre du projet communal se heurte a la rédaction actuelle de la régle
de hauteur appliquée au sous-secteur AUal qui ne permet pas d'en exploiter
pleinement le potentiel urbain.

D'ou la modification soumise a enquéte qui consiste a reclasser cette zone en AU
« générique » ce qui revient a permettre la construction de batiments en R+2 et
non plus R+1. Les orientations d'aménagement et de programmation insistent sur
le renforcement de la protection de la formation arborée et arbustive en place
et du fossé existant. Le nombre de logements (minimal) reste fixé a 12 sur
I'ensemble du terrain.

3 / Le déroulement de |'enquéte

3-1 Les contacts préalables

Des ma désignation par M le Président du tribunal administratif de
Strasbourg, j'ai pris contact avec les services de la Communauté de Commune et
nous avons convenu d'une date fin juillet pour une visite de terrain et un échange
sur le projet. Cependant I'avis de la MRAe n'avait pas encore été réceptionné. A
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sa lecture, les élus ont modifié le projet comme mentionné précédemment et il a
fallu décaler I'enquéte dans le temps. La réunion préparatoire d'explication et de
calage du calendrier a finalement eu lieu le 20 septembre 2021.

3-2 l'arrété d'ouverture d'enquéte

J'ai été consulté sur le projet d'arrété d'ouverture d'enquéte qui a été
signé le 26 octobre 2021. Les pieces du dossier étaient consultables et
téléchargeables en ligne sur le site www.registre-dematerialise.fr/2794 choisi
par la Communauté de Communes pour accueillir le registre des réclamations en
ligne.

La période retenue a été du 24 novembre 2021 au 5 janvier 2022, sur une
période plus longue que le minimal imposé par la réglementation, cela dans le but
de tenir compte des fermetures habituelles des services publics en fin d'année.
Quatre plages de permanence pour un total de 8 heures ont été fixées pendant
les horaires d'ouverture de la mairie de Buhl (3 permanences dont la premiére et
la derniere) et des bureaux de la communauté de communes a Guebwiller (une
permanence) De plus la procédure internet rend possible des observations
24h/24.

3-3 l'information

L'avis d'ouverture d'enquéte a été publié dans les journaux I'Alsace et les
Derniéres Nouvelles d'Alsace. Cela correspond a I'application stricte de la
réglementation. Je me suis assuré également lors de mes permanences qu'il était
affiché de fagon tres lisible a |'extérieur de la mairie et du siege de la
Communauté de Communes. Je considéere donc que le c6té réglementaire a bien
été respecté mais je reviendrai sur le fond du message dans mon avis .

Je dois rendre compte de deux points de détails sans aucune conséquence a mon
sens concernant cette information pendant I'enquéte :

e La veille de I'ouverture de I'enquéte le dossier avait disparu du site de la
CPRG mais remis en place des 8h30 le 24 novembre. Ceci m'a été signalé
par le gestionnaire du dossier a la CPRG qui a remédié immédiatement a
I'anomalie mais le fait avait été remarqué aussi par une contributrice.

e Le jour de l'ouverture de I'enquéte j'ai constaté que la mention de I'enquéte
publique (et le lien vers le dossier sur le site de la CPRG) n'était pas
directement visible sur le site communal et jai exprimé le souhait
d'améliorer l'information. Il y a été remédié tres rapidement et de la
meilleure fagon.

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur

Page 7 sur 82


http://www.registre-dematerialise.fr/2794

Enquéte publique sur le projet de modification n°1 Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Buhl

3-4 la cloture de l'enquéte

J'ai procédé a la cloture du registre d'enquéte a I'issue de ma derniére
permanence le 5 janvier a Buhl puis a la CCRG et pris en charge les registres et
les pieces annexées. Les dossiers techniques ayant servi lors de I'enquéte sont
restés en Mairie ou a la CCRG.

3-5 le registre dématérialisé

La procédure du registre dématérialisé a bien fonctionné et a été utilisée.
5 observations a prendre en compte ont été consignées alors que 748 visites et
317 consultations ont eu lieu. L'analyse des observations sera faite dans la suite
en méme temps que celles inscrites au registre ou que les contributions écrites
apportées en Mairie de Buhl.

3-6 Les avis des Personnes Publiques Associées

Trois entités ont fait part de leurs réactions au projet de modification. La
collectivité Européenne d'Alsace (CEA) et la Chambre d'Agriculture d'Alsace
n‘'ont aucune objection a formuler.

Le syndicat mixte du Scot a fait part de son avis le 28 juillet. A sa
lecture, on s'apergoit que cet avis a été formulé sur la premiere version de la
modification puisqu'il prend acte avec intérét de la suppression de la marge de
recul de 10m vis-a-vis de la zone naturelle tout en soulignant qu'il faut compléter
les prescriptions pour que l'insertion paysagere soit garantie. Le maintien de la
marge de recul densifie le projet (sans changer le nombre de logement) mais le
maintien de la bande arborée répond parfaitement a l'objet du Scot. Méme si
I'avis sur la nouvelle version du projet ne figure pas au dossier on peut penser
qu'il serait favorable également.

3-7 L'avis de la Mission Régionale d'autorité environnementale

Dans sa décision du 20 octobre 2021, la Mission stipule que la modification telle
qu'elle est soumise a enquéte ne nécessite pas une évaluation environnementale
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contrairement a ce qu'elle avait édicté concernant la premiére version du projet.
Dont acte.

3-8 les observations recueillies

Le registre au siege de la CCRG étant resté vierge de contributions, les
observations seront numérotées RBxx pour celles figurant sur le registre en
commune de Buhl et RDxx pour celles déposées sur le site du registre
dématérialisé. Elles figurent en intégralité dans les annexes 3 et 4. J'ai fait une
synthese de chacune de ces contributions et les ai accompagnées de mes propres
interrogations je les ai fait figurer dans le Procés-verbal de synthése (annexe 5)
dont le Président m'a accusé réception le 10 janvier. La réponse intégrale du
président de la communauté de communes datée du 25 janvier figure en annexe 6
mais chaque fois que c'était pertinent j'ai fait suivre la synthese individuelle du
point de vue (résumé) du Président et de mon premier avis en tant que
commissaire enquéteur.

RB 01 Mme Corti

Son message est plus le témoignage de son passage qu'une réelle contribution.
Elle signale cependant I'anomalie constatée un temps sur le site de la CCRG et
mentionnée précédemment. A noter également qu'elle semble avoir découvert
lors de I'entretien que la zone n'allait pas accueillir exclusivement des personnes
dgées. Son réel avis figure sur le registre dématérialisé n° RD 06

RB 02 Mme R Wirthl

Mme Wirthl indique que l'augmentation de la hauteur des constructions
autorisées entrainera une augmentation du nombre de logements, qu'ils ne
pourront certainement pas étre a la seule disposition des personnes dgées et que
les nuisances liées & la circulation, au stationnement seront fortement
augmentées. Elle signale aussi des difficultés a venir dans la gestion des eaux
pluviales. Elle parle de l'inutilité du projet.

La collectivité demande de relativiser I'augmentation des nuisances « compte
tenu de la nature du public visé, majoritairement des ménages de profil sénior ».
Les eaux pluviales seront pour Iessentiel infiltrées sur la parcelle et
n'impacteront pas le fonctionnement du réseau public ? Enfin ce projet est utile
car répond a une demande « exprimée de fagon répétée par les habitants de la
commune »
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Je reviendrais dans mon avis sur le sujet du public visé, les séniors et sur la
demande. En ce qui concerne les eaux pluviales, je pense qu'effectivement la
gestion doit pouvoir se faire sur la parcelle elle-méme, surtout si on limite la
surface imperméabilisée avec des parkings drainants.

RB 03 Mmes Marie Thérése Studer, Giséle Alessandrelli, Esther Widmer,
Jeanine Herr, Elmira Guadagnoli et Ms Jean Paul Klein, Marcel Oberlé

Il s'agit d'une démarche collective de sept résidents de la maison Mathias qui
pensent que le changement de hauteur prévu va boucher la vue et diminuer
I'ensoleillement sur la fagade ouest. Comme pour la contribution précédente,
I'augmentation du nombre de logements augmentera les nuisances liées au trafic.
La collectivité indique que la maison Mathias dispose d'un terrain privé de 33m de
profondeur , distance a laquelle s‘ajoutera le recul réglementaire des batiments
nouveaux par rapport a la limite séparative. De plus le « Projet Architectural »
permettra de choisir des solutions limitant l'impact vis-a-vis des riverains.
Effectivement l'intervalle minimal entre les deux batiments devrait €tre de 40m
ce qui préserve l'ensoleillement mais sans doute pas la vue. Je reviendrai sur le
Projet Architectural dans mon avis.

RB 04 M Aldo Pedetti et RB 06 M Raymond Riethmuller

Par des contributions assez similaires les deux intervenants font part de leur
intérét a la réalisation de ce projet car ils se trouvent dans la situation ou, dans
un futur assez proche, ils aimeraient pouvoir quitter leur logement actuel (trop
grand et /ou malcommode) pour un habitat plus petit et de plain-pied

La collectivité indique que ces remarques rejoignent d'autres déja connues et
justifient le projet.

RB 05 M Pierre-Luc Tischmascher

M Tischmascher, est éleveur et exploite, en location, les terres contigués a la
Zone soumise a enquéte, coté ouest vers I'étang et le vallon. Tout en admettant
I'idée d'un cheminement possible entre la rue du Florival et I'étang, il conteste la
rédaction qu'il pense nouvelle dans I'OAP qui évoque « une transversalité piétonne
vers I'étang a préserver ». Il affirme que ce cheminement n'existe pas sur ses
terres (ni cadastralement ni par un usage répété) et qu'il ne peut €tre créé au
détour d'une modification du PLUi.

Pour la collectivité, « au moment de |'élaboration du P.L.U. de 2017, (il) a été
inscrit un emplacement réservé le long du ruisseau du Murbach afin de créer un
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trait d'union piétonnier et sécurisé, destiné a relier le bourg au vallon, a |'étang
et au quartier du Rimlishof. Dans cette perspective, de fagon logique un
raccordement du sous-secteur AUal a cette liaison douce a été programmée
également sous forme d'une réserve au bénéfice de la Commune. La mise en place
de ces aménagements s'effectuera en étroite concertation avec |'ensemble des
personnes concernées, dont les propriétaires et exploitants, afin, notamment, de
ne pas perturber |'activité agricole au sein des parcelles en question.

Je pense qu'il s'agit d'un malentendu lié a une rédaction trop imprécise du texte
de I'OAP et a un graphisme erroné. La position de la mention de la
« traversabilité » laisse supposer que cela se situe en travers des prairies, le
tireté bleu dont je pense qu'il indique ce cheminement n'est pas légendé et le
cheminement figurant au PLU initial n'est pas reporté sur le schéma. C'est a la
puissance publique et non a 'aménageur de définir le « point de sortie » car cela
a des conséquences sur des terrains d'autrui et le texte n'est pas assez directif.

e
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4 e . ,,A"‘ "7"‘;,. 4 R« 7%
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RB 07 Mme Mireille Kanzler
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Mme Kanzler s'oppose a la modification prévue en mettant en avant les
arguments suivants :

e Il y 4 ans le PLU de Buhl avait limité dans ce secteur AUal les
constructions a R+1 afin d' « opérer une transition avec le vaste domaine
prairial qui occupe le fond de vallon du Murbach d'une grande valeur
écologique et paysagere ». Pourquoi cefte notion de « transition »
disparait-elle, si ce n'est, écrit-elle, pour majorer les rentrées financiéres
de la commune et la marge du promoteur lors des opérations de vente du
terrain et des logements.

e Elle s'interroge sur les moyens qui seront utilisés pour respecter les
prescriptions de protections des éléments naturels inscrites dans 'OAP et
sur l'efficacité de la zone de recul. Elle évoque aussi les risques de
pénétration du milieu naturel au-dela du secteur (vers le vallon) et
notamment sur les conséquences de la « fransversalité piétonne ».

e Elle indique que la propriété Mathias a été acquise en son temps par la
commune pour favoriser le logement des séniors et leur assurer un cadre
de vie paisible. Cependant la maison n'est pas actuellement occupée que par
des seniors. Elle pense donc que parler du logement des personnes dgées
est un alibi pour faire passer un banal projet de construction.

Les arguments de la collectivité sont les suivants

> : Dans une économie de marché, le réle de la Commune est de faire coincider
I'intérét de |'opérateur privé et celui de la collectivité qui consiste a développer une
offre en habitat diversifiée en adaptant de fagon raisonnable les régles d'urbanisme. Il
faut également indiquer que les investisseurs, qui recherchent un équilibre financier,
sont confrontés a la réglementation environnementale 2020, mise en ceuvre au 1 janvier
2022, renchérissant le co(it de la construction de facon substantielle.

> L'OAP s'impose dans un lien de compatibilité aux futures opérations
d'aménagement. Le permis d'aménager devra, de fait, contenir des dispositions
réglementaires, qui s'appliquent dans un lien de conformité, relatives a la protection et
au renforcement de la haie champétre et la non-imperméabilisation de la marge de recul.
Par ailleurs, sur la base du projet architectural, paysager et environnemental obligatoire
au moment du permis d'aménager, des dispositions complémentaires pourront étre
prescrites. Les circulations piétonnes seront canalisées par le biais des emplacements
réservés inscrits en faveur du développement des liaisons douces, destinées en
particulier aux enfants du quartier du Rimlishof se rendant vers le bourg et I'école.

> Le logement des personnes agées ou sénior souhaitant demeurer dans la Commune
est une réelle préoccupation a laquelle la municipalité est confrontée a travers de
nombreuses demandes qui lui sont adressées. Le réle et la responsabilité de la Commune
sont de considérer et d'agir en faveur de I'ensemble des catéqgories de ménages.
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Je reviendrai sur ces trois sujets importants dans mon avis mais je note que sur
la destination des logements, on retrouve la mise en avant des seniors et, en
méme temps, le souci de I'ensemble des catégories de ménages...

RD 01 M Adrien Mandat Grancey
Pour mémoire cette contribution ne concernant pas le sujet de I'enquéte
RD 02 Groupe local Florival de la Fédération Alsace Nature

Sous la signature de son président, le groupe regrette vivement que la MRAe

n'ait finalement pas demandé la production d'une évaluation environnementale sur
les conséquences du projet. Il affirme que le milieu est riche, est un biotope
d'accueil de la pie grieche écorcheur et que le fossé qui fait limite abrite aussi
des especes trés diversifiées.
Le groupe conteste aussi la poursuite de I'artificialisation du milieu naturel alors
que le sujet de l'urgence climatique est prégnant et demande a la fois I'abandon
de la modification mais aussi le retour de cette zone en classement N avec
extension de la zone Natura 2000.

Je considere que la collectivité a fait valoir ses arguments dans sa réponse
placée apres l'intervention de I'association Buhl Environnement

RD 03 déposée anonymement

Une seule photo du site, barrée d'une croix rouge, et accompagnée de la mention

« Ne massacrez pas notre nature ». expose clairement non seulement une
opposition au projet mais sans doute plus largement une opposition a toute
construction sur le site.

Sans réaction de la collectivité mais elle n'en appelait pas vraiment

RD 04 Association Buhl Environnement

L'association explique que, sur I'ensemble du PLU de la commune, des regles ont
été fixées sur les hauteurs de batiments avec l'objectif d'assurer une transition

entre le milieu naturel et le bati. C'est actuellement le cas sur la zone AUla, la
modification créerait une exception qui n'‘a pas lieu d'étre. Cest de plus en
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contradiction avec le texte page 5 de la note de présentation qui parle de ce
secteur comme précisément d'une zone de transition.

Elle conteste également |'absence d'une étude environnementale qui aurait mis en
évidence l'importance de ce secteur pour la zone Natura 2000 et les espéces
qu'elle protége ainsi que I'importance du fossé.

Sur la transition toujours, mais en termes réglementaires, elle considére qu'il y a
contradiction entre l'article 2.2 du réglement du PLU qui parle « d'une insertion
satisfaisante dans le paysage environnant » et l'augmentation des hauteurs de
batiments constructibles. Le PLUi en cours d'élaboration doit prendre en compte
des trames vertes et bleues et l'association semble sous-entendre que ce
secteur en ferait partie.

L'association conteste que l'ouverture a la construction correspondent a des
besoins immédiats car c'est au PLH, en cours de finalisation, d'en décider.
S'appuyant sur une délibération récente (8 décembre 2022) du conseil municipal
de Buhl, elle s'insurge sur le fait que le but de la manceuvre est de « pallier le
risque pour l'investisseur » et qu' « une collectivité publique n'a pas a sacrifier un
environnement naturel... au profit de spéculations privées ».

La collectivité présente a ce stade une longue contribution détaillée et
argumentée qui traite des trames vertes et bleues, de la hauteur des batiments,
de linsertion du projet dans le paysage, de limpact environnemental des
conditions de cession des terrains ainsi que de l'urgence de l'opération. Je
reprendrai ces sujets en détail dans mon avis.

RD 05 M Alain Arnoux

Voisin direct du projet, il s'inquiete de ses conséquences tant sur sa maison
(trafic de véhicules lourds a proximité immédiate de sa propriété ancienne), que
sur les nuisances a l'usage (plus de trafic automobile, de parkings et une hauteur
qui conduira certainement a un obstacle sur la vue vers le vallon). Il conteste la
nécessité de construire pour des séniors car il y a d'autres projets dans la vallée.
Il conclut en demandant de préserver ce milieu naturel.

La réponse de la collectivité est la suivante ;

I/ est nécessaire de relativiser |'augmentation des nuisances liées a la
circulation. En effet, dans |'hypothése de |'installation majoritaire d'un public au
profil sénior, le taux de motorisation se limite le plus souvent a 1 véhicule par
ménage. Par ailleurs a ce type de public est associé généralement un mode de vie
calme qui ne génére que peu de nuisances. La vue vers le vallon du Murbach
depuis la maison d'habitation est masquée par la présence d'une grange. La
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végétation le long du fossé limite également |'étendue des perspectives. La
personne en question dispose d'un fond de parcelle étendu et bénéficie ainsi
d'une distance confortable entre sa maison et le périmétre de |'opération.

Enfin, la hauteur de 12 meétres retenue correspond déja a celle de la maison
Mathias sur le terrain concomitant.

Il est tres génant de voir changer son environnement proche, surtout s'il est
trés agréable mais les arguments de la collectivité sur la limitation actuelle des
vues me semblent pertinentes, celles sur le trafic le seraient aussi si la
population accueillie correspond bien a ce qui est dit. Rien en revanche sur les
craintes formulées sur la pérennité des structures des batiments : je ne pourrai
que conseiller de faire un constat détaillé des lieux avant démarrage des
travaux. La mairie pourrait le proposer.

RD 06 Mme Angéle Corti

Mme Corti aborde le sujet « paysage », en insistant sur le point de vue de I'église
d'ol 'aménagement sera trés visible car « en dehors de |'enveloppe urbaine, en
saillie de la fagade patrimoniale du bourg ». L'impact visuel sera de toute
évidence notable et le changement de gabarit d'une des constructions, la plus
importante, ne fera qu'accentuer cet impact.

Elle demande que l'intégration soit la plus harmonieuse possible, de créer une
ambiance paysageére.

Elle signale cependant que le document ne mentionne aucune prescription
architecturale.

Sur la visibilité du projet, la collectivité répond : La forte sensibilité paysagére
du site doit étre nuancée. En effet, il est incontestable et admis que les terrains
considérés occupent une situation discréete depuis les différents axes de
circulation et de découverte du paysage.

Toutefois, il est vrai que le site de |'église et son promontoire offre en un point
particulier une vue sur le périmétre faisant |'objet de la procédure de
modification du P.L.U. La note de présentation du dossier sera complétée en
conséquence en mentionnant cette perspective.

Sur le point de vue architectural et intégration dans le paysage, la collectivité
indique que les textes en vigueur rendent obligatoire pour un projet de cette
envergure lintervention d'un architecte chargé de définir « un projet
architectural, paysager et environnemental » qui pourra servir de base a un
réglement particulier du permis d'aménager-.
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Compléter la note de présentation du dossier rétablit un fait, mais n'est que
d'une utilité secondaire apres enquéte surtout si cela n'a pas de conséquences sur
le projet lui-méme. Pour le reste des questions, ainsi que pour celles que j'avais
soulevées dans la suite, j'invite d se reporter au chapitre suivant de mon rapport.

3-9 les interrogations du commissaire enquéteur

Elles portent sur :

L'information des habitants Plusieurs des interlocuteurs qui sont venus
aux permanences ou qui ont contribué a I'enquéte semblaient découvrir que
le projet n'était pas uniquement destiné aux personnes dgées. Il serait
bien de préciser quelle communication a été menée avant le lancement de
la procédure d'enquéte

La vente de la maison Mathias J'ai découvert a la lecture de deux
contributions début janvier que la commune a cédé récemment la maison
Mathias. J'aurais apprécié¢ d'en étre informé directement d'autant que
depuis la décision j'ai tenu deux permanences en mairie de Buhl et que lors
de la derniere j'ai rencontré M le Maire. La délibération mentionne que les
acheteurs se sont engagés a « maintenir la vocation sociale des locations a
destination d'un public agé ». Je serais intéressé de connditre le type de
garanties qu'ont pu apporter a la commune les nouveaux propriétaires.
Certes la gestion de la maison Mathis ne releve pas de I'enquéte mais
comme il est question d'artificialiser un milieu naturel au moins bucolique
pour construire des locaux dédiés, il convient de s'assurer que d'autres ne
sont pas détournés de leur objet dans le méme temps. Quelle conséquence
sur le projet d'aménagement dont l'acces est prévu par la propriété en
question ?

Les orientations d'aménagement et de programmation sont
suffisamment générales pour permettre beaucoup de choses: Ne
pourrait-on pas préciser la part de logements en individuels indépendants
(logements accolés par exemple) et celle en immeuble? Comment
I'occupation du terrain est-elle envisagée notamment que devient la bande
de 10m en bordure de fossé (parking ou non, espace vert collectif ...) Je
serais tres intéressé par la communication d'un schéma d'aménagement
méme provisoire qui aurait pu &tre imaginé car les surfaces sont réduites.
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e Les OAP toujours, prévoient comme prescription (donc obligatoire) le
renforcement de la protection de la formation arborée et arbustive en
place et du fossé existant. Quels moyens pour faire respecter ces
directives, un espace boisé a conserver..? Méme question pour les
quelques beaux arbres situés sur le terrain et qu'il est simplement
préconisé de maintenir. L'utilisation de mesures réglementaires de
protection est-elle envisagée ?

e L'urgence de la démarche : De quels éléments en termes d'habitat la
CPRG dispose-t-elle pour décider le lancement maintenant de cette
modification du PLU de Buhl alors que les études du PLUi avancent ?

e Impact environnemental La MRAe a dispensé de la production d'une
évaluation environnementale. Elle aurait pourtant été fort utile car le
dossier est muet sur le sujet et certains contributeurs font presque de
ces 3 parcelles le nec plus ultra de la biodiversité. J'ai cherché dans le
dossier du PLU de 2017 mais il est lui aussi indigent sur le sujet (a
I'exception des zones Natura 2000). Ceci est d'autant plus vrai que l'on
travaille 1a a toute petite échelle, a la parcelle et que les termes trés
généraux ne sont daucune utilité. Existe-t-il par hasard dautres
contributions naturalistes sur ce bas de vallon ?

e Enfin la disparition de la notion de « transition » a été évoquée par
plusieurs contributeurs. J'attacherais du prix a connditre |'argumentaire
qui conduit a conférer a ces quelques parcelles une deuxieme exception
(aprés celle de la constructibilité inscrite au Plu actuel car c'est une
excroissance du tissu urbain environnant).

Cette premiére partie résume ainsi le contenu du dossier mis d I'enquéte et

la fagon dont celle-ci s'est déroulée. On peut considérer qu'elle se conclut par
I'envoi a M le Président du Proceés-Verbal de Synthése (annexe 5) qui lui fait part
de I'ensemble des questions soulevées.
Le 17 janvier s'est tenue en mairie de Buhl la réunion de présentation et
d'explicitation de ce Proces-Verbal et des échanges oraux ont eu lieu. Comme
c'est la régle, je prends en compte les réponses écrites du Président qui me les a
fait parvenir le 25 janvier 2022 (annexe 6)
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Dans la deuxieme partie qui suit, janalyse ses réponses, fait part de mon
avis sur les divers points soulevés et enfin formule mes conclusions motivées.

Fait a Equisheim le 2 février 2022

H
Michel LAFOND

Sommisséire Enquéteur
g

L
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B - Avis et conclusions motivés

4 / Avis du commissaire enquéteur

Nous allons examiner successivement les aspects du projet qui
m'ont paru les plus importants sans oublier ceux ayant fait |'objet de remarques
lors de I'enquéte. J'y inclurai les questions que j'ai posées au Président et cela
aboutira a mon avis définitif. Pendant le déroulement de I'enquéte, jai du, pour
éclairer des sujets qui apparaissaient me pencher sur une partie du dossier du
PLU de 2017, sur le rapport du commissaire enquéteur de I'époque et sur le
jugement du Tribunal administratif rejetant le recours d'opposants a la
constructibilité de la zone dont la modification de la réglementation est l'objet
du présent dossier.

Bien que cela n'ait aucune influence sur la conclusion de mon rapport,
je commencerai par dire que la CCRG, maitre d'ouvrage du dossier, en assure,
trés bien d'ailleurs, par ses services le portage administratif mais qu'il s'agit
d'une affaire qui ne concerne strictement que la commune de Buhl, ses élus et
ses habitants et donc que l'intervention du niveau communautaire, pour justifié
soit-il au niveau juridique, n'en est pas moins assez artificiel. Le mémoire en
réponse est formellement celui de la CCRG puisque signé de son président mais le
texte mentionne le plus souvent « réponses de la commune de Buhl». Quant a
moi j'ai utilisé préférentiellement le terme plus indéterminé de « collectivité »

4-1 que veut on construire sur le terrain concerné ?

J'ai d{ expliquer a plusieurs personnes venues me rencontrer et déposer
des observations que le projet ne concernait pas que les personnes dgées et elles
avaient lair un peu surprises. De quelles informations pouvaient-elles
disposer ?

La note de présentation du dossier indique que la commune « souhaite désormais
concrétiser un projet d'habitat pour jeunes ménages et personnes dGgées
associant des logements de 60 a 80 m2 de surface sous forme d'habitat
intermédiaire ou d'habitat individuel groupé en location avec une résidence
destinée a des ménages disposant de ressources confortables, désirant accéder
a un appartement doté de prestations de standing ». Suit un long paragraphe sur
les difficultés que les buhlois avangant en dge ont pour continuer a vivre dans
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une maison trop grande parfois malcommode..et sur lintérét pour eux,
souhaitant rester dans la commune, de trouver des logements adaptés dans une
opération comme celle du dossier. Puis une phrase « Le développement de |'offre
en logements au niveau local doit concerner toutes les catégories de population
et tous les types de ménage ».

La lettre d'information municipale de novembre 2021 mentionne en fin de
document, sous la rubrique informations, la révision du plan local d'urbanisme et
I'enquéte publique avec comme phrase introductive « dans le cadre du projet
d'aménagement de laire Mathias dans la perspective de créer un ensemble
d'habitations, a destination principale de nos séniors, le plan local d'urbanisme du
secteur doit étre modifié »

Dans la réponse de la collectivité au Proces Verbal de synthese il est plusieurs
fois mis en avant, pour rassurer les voisins sur les génes potentielles, que « ce
type de public est associé généralement un mode de vie calme qui ne génére que
peu de nuisances ».

Cette communication est a la fois habile et ambigué. Quand on lit dans le détalil,
tout est possible en tfermes d’habitat (jeunes, vieux, riches, modestes...) mais on
met en avant les séniors . Une des contributions dit « la ou les constructions
pour séniors ne constitueraient elles pas qu'un alibi pour obtenir I'acceptation du
projet par une majorité de la population ? ».

Pour ma part je note, au vu des piéces opposables qui pourraient €tre issues de la
procédure qu'il est possible qu'il y ait des séniors dans les futurs logements mais
qu'il est aussi possible qu'il n'y en ait pas un car aucune procédure « encadrante »
efficace (comme l'appel a un bailleur public par exemple) n'est activée ni méme
évoquée . Affirmer sans doute plus de vingt fois une orientation, un objectif
méme sincere, n'en fait pas pour autant une réalité.

Quant a la location citée, ce sera au bon vouloir des investisseurs privés
intéressés....

Nous reviendrons plus loin sur le fait que I'on parle d'un tout petit terrain (moins
de 40ares constructibles) et que la possibilité de concevoir des habitats aussi
divers que ftous ceux qui sont cités me parait problématique.

4-2 pourquoi ce dossier ?

Il faut rappeler que I'étude du PLUi, au niveau donc de I'ensemble du
territoire communautaire dont Buhl, est en cours et devrait aboutir en 2025. Par
ailleurs, le terrain en question est déja constructible depuis 2017 et on pourrait
se demander pourquoi, si la demande de logements pour séniors est forte comme
I'affirme la municipalité ( et on peut considérer que les deux personnes qui se
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sont déplacées pendant I'enquéte contribuent a valider cette opinion) il ne s'est
rien passé de concret.

La vente de la maison Mathias s'est décidée durant I'enquéte et je n'en ai eu
connaissance que par le biais d'une contribution le dernier jour.

Monsieur le Maire n'a pas estimé que I'information relative a cette vente ait une
influence particuliére sur le projet de modification du P.L.U. Le projet de vente
de la maison est un engagement pris lors de la précédente mandature, qui a été
poursuivi. Dans tous, les cas, il n'y a pas de lien entre la procédure de
modification du P.L.U. et la vente de la Maison Mathias.

Méme si formellement il n'y a pas de lien, la délibération du conseil municipal du 8
décembre (annexe 7) donne un double éclairage.

D'abord, lors de la premiére visite sur le site, cette maison Mathias m'avait été
présentée comme les logements sociaux communaux habités par des séniors (ce
qui est vrai en trés grande majorité). Il a été indiqué que les acheteurs
s'engagent a « maintenir la vocation sociale d destination des seniors de la
location du bien ».et que ceci figurerait dans I'acte. Mais qui peut imaginer que la
commune este en justice pour annuler la vente si les nouveaux propriétaires ne
respectaient pas leur engagement ? La commune n'en a pas les moyens. Le devenir
de ces 8 logements déja destinés a des séniors s'en trouve fragilisé.

Ensuite la délibération expose clairement les difficultés financieres de la
commune : de lourds investissements ont été réalisés par I'équipe municipale
précédente (mais dont I'équipe actuelle est largement issue) sans que leur
financement soit solidement acquis. Déja avant 2017 [intention existait de
donner une valeur marchande a ces prés derriere la maison Mathias ce qui a
conduit a rendre constructible ce que je qualifierais de hernie du front urbain
constituée des seuls terrains communaux a l'exclusion de leurs voisins pourtant
dans la méme situation. Mais a I'époque, on a soit sous-estimé le cout de la
viabilité des terrains soit les besoins financiers communaux. En effet le prix de
vente des terrains est la variable d'ajustement entre le rapport de la vente des
logements et colit de la construction, de la viabilité et de la marge du promoteur.
La commune cherche a atténuer son endettement et la procédure de
modification de PLU a pour but de majorer la surface constructible et vendable
et donc les rentrées financiéres.

Je ne rejoins pas les quelques intervenants qui semblaient accuser la municipalité
de vouloir améliorer la marge du promoteur, c'est sa propre marge qu'elle veut
améliorer.

Ceci n'est bien entendu pas infamant, ce pourrait méme €tre de bonne gestion a
condition que le prix a payer par le milieu naturel, le paysage, la population ne
soit pas exorbitant. Je m'étonne en revanche du sous-entendu induit par la
derniere phrase du paragraphe suivant (réponse aux observations de Mme
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Kanzler) : « Dans une économie de marché, le réle de la Commune est de faire
coincider |'intérét de I'opérateur privé et celui de la collectivité qui consiste a
développer une offre en habitat diversifiée en adaptant de fagon raisonnable les
régles d'urbanisme. Il faut également indiquer que les investisseurs, qui
recherchent un équilibre financier, sont confrontés da la réglementation
environnementale 2020, mise en ceuvre au 1 janvier 2022, renchérissant le colit
de la construction de fagon substantielle ».

Il ne peut étre envisagé pour moi que l'accentuation de la réglementation
environnementale au plan national se traduise par une banalisation des regles
locales.

4-3 si la modification est adoptée, que peut-on construire sur le terrain
concerné et avec quelles conséquences?

Ce qu'il est possible de faire est encadré par I' OAP et par le reglement.

En ce qui concerne I'OAP, j'avais vivement suggéré que ses prescriptions soient
plus précises et posé quelques questions dont les réponses auraient pu constituer
des compléments a ces OAP.

Refus de la collectivité qui précise que les OAP s'imposent dans un lien de
compatibilité aux futures opérations et doivent donc conserver une marge de
souplesse pour ne pas entraver les initiatives des opérateurs. C'est pourquoi, on
évite de leur conférer un niveau de précision trop important similaire au plan
masse requis dans le cadre du permis d'aménager.

La seule proposition d'ajout concerne le complément « par une prescription visant
la non-artificialisation et la non-imperméabilisation de la bande de terrain en
limite Ouest du périmétre attenante a la zone N, correspondant a la marge de
recul. Cette surface ne pourra en conséquence pas étre aménagée en aire de
stationnement mais restera réservée aux jardins ou aux potagers>, la
collectivité considérant que cette bande non construite mais néanmoins
anthropisée consolidera et développera la transition entre la zone naturelle et le
bati. Nous verrons dans la suite que tout, méme l'inacceptable, est compatible
avec une OAP aussi permissive. Dans le méme esprit, s'il y a une limite basse au
nombre de logements constructibles (fixée par le Scot) aucune limite haute, tout
semble négociable une fois I'enquéte conclue

Aucune réponse sur les moyens réglementaires de maintenir en état la bande
arborée en bord de fossé.
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La hauteur des batiments et la notion de transition

Le reglement applicable aprés modification serait :

« Au faite du toit, la hauteur maximale de la construction, calculée en tous points
a partir du terrain naturel existant avant travaux, est limitée a 12 métres. En
outre, la hauteur maximale a la gouttiére principale, calculée en tous points a
partir du terrain naturel existant avant travaux, est limitée a 8 metres. Dans le
secteur AUc, pour des motifs d'ordre architectural et symbolique, la hauteur
maximale pourra €tre portée a 15 métres dans le cas d'un seul batiment pour
tout le secteur, dont I'emprise au sol devra Etre limitée. En cas de toiture
terrasse, ou autre toiture de forme contemporaine, la hauteur maximale mesurée
au sommet de l'acrotére principal est de 8 métres. Au-dela de cette hauteur, ne
pourra €tre autorisé qu'un niveau habitable sous réserve que ce dernier présente
une emprise n'excédant pas 70 %.de l'emprise du niveau directement inférieur.
Dans tous les cas la hauteur maximale de 12 métres par rapport au niveau moyen
du terrain naturel préexistant avant travaux ne pourra étre dépassée. »

et dans sa réponse la collectivité indique

La maison Mathias mesure 12 métres et la hauteur actuellement autorisée dans
le P.L.U. de 2017 en vigueur, en zone UB, jouxtant les parcelles et la zone N est
bien de 12 métres.

I/ convient de préciser que le secteur UBa a été effectivement délimité afin de
fixer a 10 metres la hauteur maximale des constructions au sein des terrains
situés sur les versants et en limite du vignoble, plus exposés au plan paysager
contrairement au secteur étudié qui occupe des terrains plats cernés par la
végétation, a la jonction du vallon du Murbach et de la vallée principale.

Il n'est donc plus question de transition qui ne serait donc nécessaire qu'au pied
des versants nord et sud de la vallée car exposés aux regards. Pourtant le mot
transition figure toujours dans la notice explicative et on vient de constater que
le terrain en jeu (et encore plus les constructions qui y seront édifiées) est bien
visible depuis le quartier de I'église et le sera bien entendu tout le long de
l'itinéraire champétre que la commune envisage de créer le long du ruisseau.

De plus si le secteur UB, le long de la rue du Florival, accepte bien des hauteurs
de 12m, il s'agit d'un front construit homogéne, ol les extensions ne pourront
qu'étre limitées alors que I'excroissance du terrain dont il est question, qui
interroge dés qu'on examine le plan, ne pourra que choquer.
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Tout ce qui avait conduit en 2017 a créer ce sous-secteur avec un réglement
adapté notamment sur la hauteur des batiments est inchangé et rien, au plan
environnemental et architectural ne justifie cette modification.

La surface constructible

La surface des 3 parcelles est réellement de 5236m2 (sans compter les 600m?2
au moins correspondant a la voie d'acces). Compte tenu des surfaces non
aedificandi elle est constructible sur 3479 m2. Le réglement prévoit par ailleurs
de ne pouvoir construire que sur 50% au maximum de la surface du terrain soit
de l'ordre de 2600m2 . Le PLU de 2017, avec un R+1 permet déja de construire
5200 m2 de planchers soit beaucoup, beaucoup plus qu'il n'en faut pour
construire la vingtaine de logements qu'il parait raisonnable de faire. A-t-on
besoin de porter cette surface maximale admissible a 7000m2 comme le permet
un R+2. J'ai du mal a imaginer que le lancement de cette procédure de
modification, longue et onéreuse, soit seulement liée au désir d'un promoteur de
« réaliser une opération équilibrée au plan financier en ayant la possibilité
d'édifier une construction de deux niveaux droits surmontés d'un attique dans le
cas d'un collectif. »

Il est donc clairement envisagé la construction d'un immeuble a toit terrasse qui
aura , quel que soit le talent de I'architecte qui interviendra dans le processus, du
mal a ne pas défigurer la belle maison Mathias proche. En poussant a I'extréme, il
serait réglementairement possible de faire une barre de 60 logements : je ne dis
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pas que c'est le souhait de la municipalité mais c'est possible et si cela se faisait
j'en serais coresponsable en acceptant le projet et je refuse cette implication.

L'impact environnemental

La MRAe n'ayant pas rendu obligatoire |'évaluation environnementale, je ne suis
pas en état dapprécier scientifigquement si le changement de hauteur de
construction a un effet ou non sur la biodiversité; ce dont je suis slr en
revanche c'est que le fait de construire sur ce terrain va faire disparaitre des
prairies bocageres harmonieuses porteuses en elles méme d'une biodiversité
commune qui mérite respect surtout en bordure de village. Bien entendu, si on
construit plus de logements on créera plus de dérangement mais je ne peux le
chiffrer.

Sur le plan paysage en revanche l'impact sera réel: la collectivité explique
longuement qu'elle portera une attention trés précise au contenu du ou des
projets des constructeurs qui lui seront proposés, que pour obtenir le permis
d'aménager une étude architecturale (réglementaire) sera jointe et que ce
« permis d'aménager constituera donc également un moyen de vérifier le respect
des prescriptions des OAP » ce qui, au vu de ce qui précede, ne devrait pas étre
trop difficile !

Il n‘aura échappé a personne que tout cela se passe apres I'enquéte publique et
I'acceptation de la modification du PLU et de plus avant la signature de l'acte de
vente si bien que ce permis d'aménager qui est censé fixer pour le promoteur les
regles qui ne figurent pas dans les OAP se négocie en méme temps que le prix de
vente, dans la plus pure sérénité donc.

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur
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5 / Conclusions

Compte tenu de ce qui précéde, aprés la tenue de l'enquéte publique,
I'examen du dossier, l'analyse de toutes les interventions recueillies durant
I'enquéte et des réponses écrites et orales de la collectivité et de ses
représentants

Considérant

« que la préoccupation urbanistique et les soucis d'habitat sont en fait
secondaires par rapport l‘objectif financier prégnant de la commune et
que le projet, non explicite dans ce dossier globalement peu précis, est
bien de vendre au mieux les terrains

o que la nécessité de cette modification ne m'appardit pas, les possibilités
actuelles de construction sur le terrain dépassant largement les besoins

o que le dossier ne permet pas dapprécier limportance des éventuels

" impacts sur le milieu naturel (en dehors de la disparition de la cinquantaine

d'ares de biodiversité « commune » mais qui mérite aussi d'€tre respectée)

o que la collectivité se refuse, en précisant son dossier, a se limiter dans ses
possibilités de négociation avec les promofeurs alors que cette zone
constructible constitue une verrue hors du front bati en travers du vallon
et mérite donc beaucoup d'attention avec un impact paysager fort et
irrémédiable et que la modification accentuerait cet impact

J'émets un avis défavorable
au projet de modification n°1 du Plan Local d'Urbanisme de la commune de Buhl

Je pense en fait que les contraintes de recul liées au respect du milieu naturel,
le colit de la viabilité du terrain en lien avec sa distance aux réseaux et sa petite
superficie ne rend pas sa constructibilité économiquement intéressante, A cela
sajoute le fait que cette excroissance du bdti n'a aucune justification
urbanistique et constituerait une verrue irréparable. .
I
Fait & Eguisheim le 2 févriﬁ‘r 2022

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur
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Annhexes

Désignation du commissaire enquéteur

Arrété d'ouverture de I'enquéte

Observations déposées en mairie de Buhl

Observations déposées sur le registre dématérialisé

PV de Synthése (sans ses annexes déja présentes ci-dessus)

Réponse de M le Président de la Communauté de Commune de la Région
de Guebwiller

Délibération du conseil municipal de Buhl du 8 décembre 2021
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annexe 1

REPUBLIQUE FRANCAISE

DECISION DU
TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE STRASBOURG
12/07/2021

N° E21000074 /67
ke LE PRESIDENT DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF

Décision désignation commissaire
CODE : 1
Vu enregisirée le 29/06/2021, la lettre par laquelle Monsicur le Président de la Communauté
de communes de la Région de Guebwiller demande la désignation d’un commissaire enquétenr en vue
de procéder a une cnquéte publique ayant pour ohjet la modification du PLU menée par la
Communauté de communes de Ia Région de Guebwiller sur la commune de Bull ;
Vu le code de I"environnement et notamunent ses articles L. 123-1 et suivants |
Vu le code de I'urbanisn\(:;
Vu la loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000 ;
Vu le décret n® 85-453 du 23 avril 1985 pris pour l'application de la loi du 12 juillet 1983 ;
Vu le déeret n® 2001-260 du 27 mars 2001 ;
Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur établies au
titre de 1’année 2021 ;
DECIDE
ARTICLE I : Monsieur Michel Lafond est désigné en qualité de commissaire enquéteur pour
'enquite publique mentionnée ci-dessus.
ARTICLE2: Pour les besoins de 1'enquéte publique, le commissaire enquéteur est autorisé A ufiliser
son vehicule, sous réserve de satisfaire aux conditions prévues en matidre d'assurance,

par la législation en vigueur.

ARTICLE3: La présente décision sera notifiée & Monsieur le Président de la Communauté de
communcs de la l2 Région de Guebwiller et 3 Monsieur Michel Lafond.

Fait & Strasbourg, le 12/07/2021

Pour le président du tribunal,
La premiére conseillére,

Anne DULMET

Pour expédition . Léo SOUAILLE
fo grofar s .

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur
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CORIE

ARRETE DU PRESIDENT N° 2021-276
METTANT A L'ENQUETE PUBLIQUE LE PROJET DE MODIFICATION N°1 DU PLU DE BUHL

Le Président de la Communauté de Communes de Ia Région de Guebwiller

Vu le Code de I'Urbanisme et notamment ses articles L, 153-19 et R. 153-8 ;

Vu le code de I'Environnement et notamment ses articles L. 123-3 et R. 123-9;

Vu la délibération de Ia Communanté de Communes de la Région de Guebwiller du 10 décembre 2020, point 7.4 ;
WVu fes pieces du dossier soumnis a 'enquéte publigue ;

Vu la décision du M. e Président du Tribunal Administratif de Strasbourg en date du 12 juillet 2021 désignant
Monsiew Michel LAFOND, Ingénieur Général du Génie Rural des Eaux et Foréts retraité, en qualité de
commissaire enguéteur,

ARRETE :

ARTICLE 1

Ii sera procédé & une enguéte publique sur le projet de modification n°1 du Plan Local &’ Urbanisme de la commune
de Buhl, destiné & apporter des réajustements ponctuels concernant la régle de hauteur ot les Qrientations
d’Aménagement ct de Programmation {(OAP) afin de permettre la mise én ceuvre d'une opération d’aménagement
d*ensemble i des fins d’habitat en optimisant e potentiel foncier d*un secteur 3 urbaniser.

ARTICLE 2
La durée de 'enquéte publique sur ce projet est fixée & 43 jours conséeutifs du mercredi 24 novembre 2021 au
mercredi 3 janvier 2022 inclus.

ARTICLE 3
Monsieur Michel LAFOND, Ingénieur Générai du Génie Rural des Eaux et Foréts retraité, a ¢1€ désigné en qualité
de commissaire enquéteur par M. le Président du Tribunal Administratif de Strasbourg.

ARTICLE 4

Les pidces du dossier, ainsi que le registre d’enquéte & feuillets non mobiles, coté et paraphé par le commissaire
enquéteur, seront déposés au siége de la Communauté de Communes de Ia Région de Guebwiller (désignée siege
de I'enquéte publique, 1 rue des Malgré-Nous BP80114 68502 Guebwiller Cedex) ¢t 4 Ja mairie de Buhl (72 rue
Flerival 68330 Buhl) pendant toute fa durée de "enquéte, aux jours ct heures habituels d'ouverture des locaux.

Horaires d'ouverture de'la mairie dciu-}-\l-(hors jours
fériés)

Horaires d'ouverture du siége de la CCRG (hors jours
feriés)

Lundi : 8h30-12h / [4h-17h
Mardi : 14h-17h

Mercredi : 8h30-12h / 14h-17h
Jeudi : 8h30-12h / 14h-17h
Vendredi :8h30-12h

Lundi : 8h30-12h / 14h-17h30
Mardi : 8h30-12h / 14h-17030
Mercredi : 8530-12h / 14h-17h30
Jeud: : Sh30-12h/ 14h-17h30
Vendred: : 8h30-12h

Le dossier d'enquéte publique se compose :

- De la délibération du conseil communautaire du 10 décembre 2020 autorisant ja procédure de

modification du PLU
= Du dossier de modification n®1 du PLU

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur
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- De la décision rendue par I'autorité environnementale
- Des avis des personnes publiques associées
- DelanoteR 123-8 du Code de I'Environnement

Chacun pourra prendre connaissance du dossier d’enquéte publique et consigner éventuellement ses observations
sur les registres d'enquétes (en mairie de Buhl et au siege de la CCRG) ou les adresser par écrit au commissaire
enquéteur, au siége de Ienquéte, c’est-a-dire au siége de la Communauté de Communes de la Région de
Guebwiller (1 rue des Malgré-Nous BP80114 68502 Guebwiller Cedex).

Le dossier d’enquéte publique complet sera également consultable sur le site internet de la Communauté de
Communes de la Région de Guebwiller (www.cc-guebwiller.fr) et sur Ie site internet de la commune de Buhl
(www.ville-buhl.fr) pendant toute la durée de 1'enquéte.

En outre, le public pourra consulter le dossier et consigner ses observations sur le registre dématérialisé tenu a sa
disposition sur le site internet suivant : https:/www.registre-dematerialise.fr/ pendant toute la durée de I'enquéte.
Un accés gratuit au dossier d’enquéte est également assuré sur un poste informatique a la Communauté de
Communes de la Région de Guebwiller (1 rue des Malgré-Nous BP80114 68502 Guebwiller Cedex), ainsi qu’a la
mairie de Buhl (72 rue Florival 68530 Buhl) aux mémes dates et horaires d'accés que le dossier papier.

ARTICLE 5

La modification du PLU de la commune n’étant pas soumis a évaluation environnementale, la note de présentation
établie au titre de I'article R123-8 du code de I’environnement comprend les informations environnementales se
rapportant au projet de modification du plan local d’urbanisme ; elle est consultable en mairie dans le cadre de
I’enquéte publique sur la modification du PLU (en version papier et sur poste informatique) ainsi que sur le site
internet de la Communauté de Communes de la Région de Guebwiller et sur celui de la commune de Buhl.

ARTICLE 6

Le commissaire enquéteur se tiendra a la disposition du public & la Mairie de Buhl
- Lemercredi 24 novembre 2021 de 9h a 11h
- Lemardi 2] décembre 2021 de 14h 4 16h
- Le mercredi 5 janvier 2022 de 15h 2 17h

Le commissaire enquéteur se tiendra a la disposition du public au si¢ge de la Communauté de Communes de la
Région de Guebwiller :
- Le lundi 6 décembre 2021 de 14h 4 16h

ARTICLE 7

En raison du protocole sanitaire face au COVID 19, les mesures suivantes seront mises en place :

Un fléchage adapté conduisant au lieu de Ienquéte sera mis en place.

Une salle d"attente sera mise & disposition du public venant consulter le commissaire enquéteur et faisant respecter
les mesures de distanciation.

Le commissaire enquéteur ne recevra qu’une personne 4 la fois qui devra porter le masque.

Du gel hydroalcoolique sera mis 4 la disposition du public a I'entrée de la salle de permanence.

ARTICLE 8

A Pexpiration du délai d’enquéte prévu a I'article 2, les registres seront clos et signés par le commissaire enquéteur.
11 disposera d'un délai de 30 jours pour transmetire au Président de la Communauté Communes de la Région de
Guebwiller le dossier d’enquéte avec le rapport dans lequel figurent ses conclusions motivées. 1] en adressera une
copie & M. le Président du Tribunal Administratif de Strasbourg,

Le Président de la Communauté de Communes de la Région de Guebwiller adressera copie du rapport et des
conclusions a la mairie de Buhl et & la préfecture du Haut-Rhin ainsi qu'a la sous-préfecture de Thann-Guebwiller
pour y €tre sans délai tenue 4 la disposition du public pendant un an a compter de la date de cléture de l'enquéte.
Le public pourra consulter le rapport et les conclusions du commissaire enquéteur & la Communauté de Communes
de la Région de Guebwiller aux jours et heures habituels d’ouverture des bureaux pendant un an ainsi que sur le
site internet de Ja Communauté de Communes de la Région de Guebwiller.

ARTICLE 9

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur
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Le maitre d’ouvrage de la modification n°1 du PLU de Buhl est la Communauté de Communes de la Région de
Guebwiller.

Toutes informations relatives a ’enquéte publique peuvent éfre demandées par écrit & Monsieur Marcello
ROTQOLO, Président de la Communauté de Communes de la Région de Guebwiller, a ’adresse suivante : 1 rue
des Malgré-Nous BP80114 68502 Guebwiller Cedex.

ARTICLE 10

Un avis au public faisant connaitre ’ouverture de I’enquéte et ses modalités sera publié quinze jours au moins
avant le début de celle-ci, et rappelé dans les huit premiers jours de I'enquéte, dans deux journaux diffusés dans le
département, 1.’ ALSACE et les Derniéres Nouvelles d’Alsace.

Cet avis sera affiché notamment au siége de Ja Communauté de Communes de la Région de Guebwiller et a la
mairie de Buhl et publié par autres voies d’affichage dans la commune de Buhl.

1 sera également publié sur le site Internet de la Communauté de Communes de la Région de Guebwiller.

ARTICLE 11
Au terme de I'enquéte publique et de la remise du rapport et des conclusions du commissaire enquéteur, le Conseil
Communautaire se prononcera par délibération sur la modification n°1 du PLU de Buhl.

ARTICLE 12

Copie du présent arrété sera adressée 2 :

M. Le Sous-Préfet de ’arrondissement Thann-Guebwiller,
M. Le Préfet du Département du Haut-Rhin,

M. le Commissaire Enquéteur

Pour exécution, chacun en ce qui le concerne.

Fait & Guebwiller, le 26 octobre 2021

Marcello ROTOLO

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur
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Observations inscrites sur le registre en mairie de Buhl
ou annexées a ce registre

RB 1 Mme Angele Corti

RB 2 Mme Rosa Wirthl

RB 3 Mmes Marie Thérese Studer, Gisele Alessandrelli,
Esther Widmer, Jeanine Herr, Elmira Guadagnoli et Ms Jean
Paul Klein, Marcel Oberlé

RB 4 M Aldo Pedetti

RB 5 M Pierre-Luc Tischmacher

RB 6 M Raymond Riethmuller

RB 7 Mme Mireille Kanzler

Le registre déposé au siége de la communauté de commune a
été clos sans aucune contribution

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur
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Mireille KANZLER s o - N Mardi 4 Janvier 2022
20 rue de I'église ( R‘k') :(-*

68530 BUHL \\ }
4/‘

A Mensieur le Commissaire-Enquéteur,

Suite aux propositions de modifications apportées au reglement du PLU de la Commune de Buhl, je vous
saumets, dans le cadre de Fenquéte publique, les observations et commentaires suivants.

1} Hauteur des constructions :

Dans la note de présentation refative 3 la medification N°1 du PLU actuel, qui avait &1é adopté le 11
septemhbre 2017 par délibération du Conseil Municipal, il est fait réference aux argurments qui militaient
en faveur de la création d'un sous-secteur AUal sur les parcelies 135, 136 et 137 de la section 10, sises
rue du Florival et appartenant a la Commune de Buhl {Confére article 10.3 du chapitre 5 du réglement
du PLU).

Il s'agissait alors « d’opérer une transition avec le vaste domaine prairizl qui occupe le fonds de vallon

dis Murbach {depus la zone urbanisée), d'une grande valeur écologique et pavsagere ».

C'est la raison pour laquelle, les nouvelles constructions ne devaient pas dépasser « la hauteur maximale
fixée a ceux niveaux droits en cas de toiture terrasse ou tout plat, ou 3 un niveau droit et un niveau sous
comble en cas de toiture en pente ».

Curieusement 4 ans apres, ces arguments sant balayés et non avenus.

La proposition de modification envisagée par la CCRG, sur demande de la Commune, porte sur'a
suppression pure et simple de ce sous-secteur afin de pouvair accroitre les hauteurs de constructions.

Car désormais, ce serait s normes du secteur AUz édictées aux articles 10.1 et 10.2 du réglement du
PLU qui devraient $'appliquer  cet espace de construction

La suppression de F'article 10.2 du chapitre 5 permettrait ainsi de soustralre aux exigences de hauteur
maximale prescrites en ce liey, fes batis projetés sur Factuelle 2one AUal et d'augmenter leur gabarit &
trois hiveaux (R+2} avec in fine une hauteur de construction maxirmale portée a 12 m par rapportau
niveau mayen du terrain naturel, su lieu des deux actuellement en vigueus [R+1 } comme cela est
précisé au bas de la page 13 de |2 note de présentation aflin d” « exploiter pleinement le potentiel
urbain » (page 7 de |a note).

Mais ob est donc passée la volonte de « transition » permettant une lisibilité paysagére et favorisant
I'esthétique de "'ensemble ? Comment expliquer un tel revirement, en tota le contradiction avec les
arguments qui avaient justifié la mise en place de cette cone particuliere ?

La teneur de cet avant-projet, Taisant fi d'une certaine coherence visuelle et environnementa'e, est
d'autart plus regrettable et chequante a la découverte, en bas de page 9 de la méme présentation, des
véritables motivations de la Commune. Il €agit avant tout de vendre, comme a £1é vencue déja la

Rapport de M Michel Lafond, commissaire enquéteur

Page 38 sur 82



Enquéte publique sur le projet de modification n°1 Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Buhl

Maisor: Mathias, mais de rentabiliser encore davantage Ventreprise afin de pouvoir trouver le
promoteur idoine, en étant en mesure de lui proposer « une opération équiliorée au plan financier ».

Depuis quand une Commune, par le biais de Iz modification du réglement du PLU, encourage-t-elle les
appélits mercantiles de pramoteurs immcbiliers gui pourront assurer, de fait, la vente d’un nombre plus
important de logements {une vingtaine au lieu d’une douzaine, minimum preszrit initizlement par I'OAP
page 9) et ainsi réaliser une plus-value bien plus canséquente, au détriment du cadre de vie et du bien-
élre de ses concitoyens ainsi qu’au mépris des risques de nuisances encourys par la faune et la flore
situées en arriére-plan du projet ?

2) Iimpact environnemental

Pour insérer le projet d'un point de vue ervironnemental et paysager, diverses prescriptions
{obligations) et préconisations (facultatives) sont déerites dans la note de présentation comme par
exemple le renfarcement de la protection de la formation arborée el srbustive en place et du fossé
existant qui ont fait Fobjet d’un recensement tant botanigue que faunistique suite 2 une analyse de la
zone AUal dans le cacre de I"évaluation environnementale du PLU.

On peut légitimement s'inteérroger sur les moyens qui seront mis en ceuvre pour assurer la protection de
ces milieux naturels et de ceus jouxtant le secteur AUal, évogquée a plusieurs reprises, La note de
présentation ne fait pas état des diverses possibilités gui pourraient étre mise en place pour y parvenir.
Seule 'DAP prescrit une marge de racul de 8 3 10 m par rapoort aux limites séparatives. Mais que se
passera-t-il au-dela de la marge située & 1a limite proche du fosss 7

Sans aller jusqu'é senctuariser cet espace naturel, il convient de se soucier de la conservation de « |a
grande qualité environnementale » de ce milieu et des risques de nuisances gu’il encoure tant sonores
que physigues, en raisan de la proximité immédiate d'une-de nouvelle-s construction-s.

Les marges de recul seront-elies suttisantes pour empécher des intrusions dans la zone naturelle dont
Iaccés sera désormais facilité par ke projet ? Certaines activités ludiques seront tentantes sur cet espace
auvert et porteront sans nul doute atteinte 2 Ia présence de la pie grieche écorcheur observée dans les
haies et sensibles aux dérangements ou aux batraciens { salamandres, tritons...} du fossé ?

Sur ce point, 'idée de la traversabilité piétonne vers I'étang peut poser question. Est-il judicieux, si prés
de 13 haie et du fossé, rones sensibles, d’encourager une circulation humaine piétonne qul sera d'autant
plus dense que le nombre de logements seront importants (causes développées au paragraphel) ou au
pire motarisée, compte tenu des incivilités constatées par ailleurs 7 Un exemple s2 situe nan loin de 13,
ou des intrus ont dégradé les abords de I'étang de péche et ses bitiments et dont I'acces a di &tre
bouclé et engrillagé, Au regard de ¢e type de situations, les conclusions de la page 15 considérant que
I'augmentation de Ia hauteur maximale des constructions ne genére pas d'incidence significatives sur le
site, le paysage et les milieux naturels laissent pour le moins songeur,

Caril estvrai qu’a ce jour, le rapport des urbains, face & la nature, est plus souvent de Fordre de la
consommation et du Ioisiv que du désir de connaissance de Pervironnement et de sa protection. Un
effart informatif sur les milieux naturels pourrait &tre envisagé si cette traversabilité vers Fétang devalt
Stre réalisde.

Il ne s"agit pas |3 d*un discours maralisateur mais bien d*un désir ¢'anticiper la « délinquance » et le
saccage des espaces naturels, si cruciales aujourd’hui pour notre bien-étre et la défense du patrimeine
anvironnemental,
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3} Gulétude des habitants des envirens :

La propriété Mathias avait &té acquise en son temps par [a Commune pour favariser le logement des
zeniors et leur assurerun cadre de vie paisibbe.

Elle et désormais scindée en deus parties, la maison Mathias proprement dite et un terrain
constructible grice a la transformation d'une partie de la zone naturelle M en 2one Alal [celle cont il
ast question ci-dessusl,

La maison de 8 logements pst actusllement accupée par un publc multiple ot n'est pas vouge
exclusivernent aux séniors originaires du vitlage tel gue arévi & Morigine,

Pourquoi prétendre vouloir construire des logements supplémentaires | page 5 de de la note de
présentation au 2.1.] destings ay mame public {personnes dgées désireuses de ne pas guitter ie village)
aliers gjue la maison cul leur dlait dédice est finslement a usage miste 7 Pourquoi prendre préteste do
réserver aus séniors les logements créds par le projet sur cette zone Alal, adaptés =t confortables en
metkant gn avant un cadre de vie exceptionnet ¢est-a-dire & o gualité du site deoaluant dans une
ambiance calme, @ Fécart des nwisances, sans coptrainte porticuliére, tout en féndficient o'un
envirparement de groade qualitd ..dons le vaste domaine praidial., dune gronde valeur dcaloglgue et
povsagéres, et sitdt apres déclarer | page ¥ 3575 & du 2.5, que « I'offre en logements doit concerner
toutes kes cabépories de la population et tous l2s types de menage ». N'est-ce pas contradictolre 7
L'object de madification du PLLY, sur e point, demewre tigr confus.

L'augmentation significative du nombre de logements prévys, dus 3 la surélévation des bdtiments
|permise par la suppression de l'article 10.3 du chapitre 5 du réglement du PLU), et réserves & tout
puklic laissent présager ume situation beaucoup moins idyligue au flnal d'un polnt de vue
ervironnemental, (Confére nuisances développées ci-dessus au parsgraphe 2.

Dans ces circonstances, Ia oy les construckion(s) pour séniors ne constituerait-aient — elbzis) pas gu'un
2l pour antenir Facceptation du projet par une majerité de la population ?

Concluslen @ par ces remarques et constatations | je demande

fa conservation de I'article 10.3 du chapitre 5 du réglement du PLU ralzkif 3 Fexistence dz la
zone Allal el corrélativement @ | firsitalion de fg hoeoleor maxinele des consbucticns 3 venir 3
f=1.,

des mesures de pratection efficaces des milieux naturels situés a F'arrigre da la zone Allal
actuelie.

des réponses quant aux contradictions soulevees dans les remarques eppartées

hireilie KANZLER
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annexe 4

Observations inscrites sur le registre dématérialisé

RD 2 Groupe Florival Alsace Nature
RD 3 anonyme

RD 4 Association Buhl Environnement
RB 5 M Alain Arnoux

RD 6 Mme Angele Corti

L'observation RD 1, envoyée par erreur, ne concernait pas le
dossier de Buhl. Elle n‘est pas reprise dans le présent
document car hors sujet.
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alsace nature

Guebwiller, le 17 décembre 2021

Yos réf. 1 2023./76 - Groupe tocat Flovival Monsieur Michel LAFOND,
Siege du groupe - Hitel de |"Arge - 68500 GUEBWILLER commissaire-enquéteur
Stitvl par ;. Hubert MARTIN, pitote du sroupe Mairie

Téli: 03.89 76 31 48 72, rue Florival

Courried ; flurval@alsacenature.org 68&30 BUHL

Adresse postale : 74a, rue du Hilsenfirst 68610 LINTHa

P,

Objet : Enquéte publique modification n”1 du PLU de Buil

Monsieur le Commissaire-Enquéteur,

Le groupe local Florival de la Fédération Alsace-Nature a \"honneur
d’apporter par la présente sa contribution a |"enquéte publique portant
sur le projet de modification n®1 du PLU de la commune de Buhl, avec
medification du réglement du sous-secteur AUat, sis rue du Florival, en
vue d’un projet d’habitat localisé section 10, parcelles 135,136 et 137,
sur une superficic de 40 ares.

- Aprés étude des différents documents technigues et avis
institutionnels mis a disposition sur le site de la Communauté de
Communes de la Réglon de Guebwiller,

- aprés la visite sur site d’une délégation de notre association,

- aprés consultation et expertise des partenaires juridiques et
naturalistes,

- aprés avis formulés par les membres du groupe local Florival,
confortés par les orfentations des instances régionales,

- aprés prisc en compte des enjeux majeurs d’adaptabilité de notre
territoire a "impact des déréglements climatiques,

hous formulons les remarques suivantes :

1) Nous regrettons que la Mission Régionale d’Autorité
Environnementale (MRAe] ail finalement renoncé, en date du 20 octobre
2021, a soumettre la modification du PLU de Buhl 3 évaluation
environnementale, aprés avolr pourtant validé cette démarche dans un
premier temps, en date du 12 juillet. Une véritable étude d'impact
aurait permis de confirmer la continuité écologique des écosystémes du

alsace nature vallon du Murbach sur ces terrains classés 4 tort en zane AU lors de

Crowme ookl \"approbation du PLU, le 11 septembre 2017. Outre les espéces sensibles
Florival citees en page 13 de la note de présentation, il Yy a une forte
présomption de présence de la Ple-Griéche écorcheur. La haie arborée
Secrétarist aéndral et arbustive est en outre longée par un fossé qui présente toute la
Brie AdeteRiton diversité de ce biotope : grenouilles, crapauds, salamandres, tritons...

67000 Sirashouwe
T - 03382707 58

Fax - 03:64.25.52.66 Nous estimons donc que {"engagement de la CCRG de reclasser en zohe
PRI O naturelle N les 2,2 ares empiétant sur le site Natura 2000 dans le futur
W Stsconarine o PLUI ne constitue nullement une garantie crédible pour pérenniser la

biodiversité afférente a ces sites sensibles, alors que de multiples
nuisances  affecteront  durablement les parcelles urbanisées
(augmentation de la fréquenlation humaine, intrusions motorisees,
pollutions atmosphériques et sonores, gestion des espaces naturels...).
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2) Nous déplorons vivement qu’en pleine urgence climatigue, des
collectivités puissent encore persévérer dans des projets néfastes
d’artificialisation des terres et ainsi prendre la responsabilite
d’augmenter durablement Uimperméabilisation des sols, la
prolifération des nuisances environnementales et (a surconsommation
d’énergies, Ces orientations s'inscrivent par conséquent en flagrante
contradiction avec U'impérative nécessité de réduire drastiquement les
8az & effet de serre et de renoncer a l'accaparement des espaces
naturels.

Nous sommes convaincus que seules les modifications de PLU
permettant de repondre & |'urgence climatique par une gestion locale
plus vertueuse, en cohérence avec les impératifs de la transition
écologique et de la sobriété économique, devraient aujourd’hui étre
tolérées et encouragées. Or, dans ce cas, cette modification conforte
hélas la destination d'urbanisation affichée par le PLU et amplifie
encore davantage l'impact visuel par une forte dégradation paysagére.

En vertu de ces observations, nous demandons a Monsieur le
Commissaire Enquéteur :

- d’émettre un avis négatif au projet de modification n*1 du PLU de
la commune de Buhl, portant sur le réglement du sous-secteur AUa1 , €n
raison de l'inadéquation de ce projet foncier avec les impératifs
climatiques, naturalistes et paysagers ;

- de préconiser le classement des parcelles 135, 136 et 137, section
10, en zone naturelle N avec classement Natura 2000, en prolongement
des parcelles 151t & 157, afin de favoriser la sauvegarde de la
biodiversité et de permettre cette continuité écologique qu'illustre
bien la cartographie publiée en page 13 du dossier concu par UADHAUR,

«Alsace  Nature Florival = sait  pouvoir compter sur
P’écoresponsabilité de tous les acteurs publics engagés au service de
Uintérét général de notre ~ maison commune » Terre: car l'urgence
climatique est ["affaire de tous ct de chacun, sans tréve et sans répit, ici
et maintenant, pour l'avenir des Génératians Futures et pour la survie de
la Planéte. Nul ne pourra plus se réfugier dans le déni et dans l’inaction.

Je vous prie d’accepter, Monsieur le Commissaire-Enquéteur, nos
plus respectueuses salutations écocitoyennes.

Pour le groupe local Florivai d'Alsace Nature :
Hubert MARTIN, pilote-animateur
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NE MASSACREZ PAS NOTRE NATURE
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Wu)

Assoriation « BUHL ENVIRONNEMENT =
a
Mansicur le Commissaire-enquéteur

uhl

e Objet : enguéte publique sur la modification du PLU de Buhl,
Buhl, le 2 janvier 2022,

L"assaciation « Buhl Environnement » a pourvacation la promotion et la sauvegarde du patrimoine urbain et
naturel de Buhi afin d'assurer 3 chacun un milieu de vie propice 3 son épanauissement.
A ces fins elfe vous soumet fes observations suivantas concernant la madification du réglement du PLU,

PARTIE 1 : PRESERVER LA TRANSITION HARMONIEUSE.

A Buhl, dans tous les secteurs & proximité immédiate d'espaces nsturels remarquables, hauteurs et nombre de
niveaux des constructions inscrits au réglement du PLU garantissent une interface douce entre le centre urbain
el son enviconnernent naturel,

N S op /’, “"_.y‘ 7 T
:- cet effet et 3 dossein, <0 A O Aot
A0S €8S Z0nes 2 ‘.:f_, N - : a0
« lampons », le o S
reglement actuel du
PLU fixe la hauteur
maximale des

constructions a 10
métres, 7 m 3 "dgout
dutoitetSma
l'acrotére, Cos
limitations sont
imposées en :

= 7ones UBa et AUb,
proches des vergers
et prairies au pied
du Demberg ;

= zone UC le long de
V'espace Natura
2000, d= chague
coté de la route de
Murbach et de fa
rue du Rimlishof ;

« sones UHa en

bordure du vignoble

depuis 'ancienne AR

carriere jusqi’s @ 3 SR

I'Appenthal [carte AN X3

Ap::uivant{e) ,.f‘ " 0 B & . Interfaces 2ones urbaines/zones N

Fag - N W\‘ AT O du PLU, partie Ouest de Buhl
DN\ N\ A SR P,C‘ ; 7
) RERTRSNONY i N IR N R ol

1
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Interfaces zones urbaines/zones N du PLU, parlie Est de Buh! {vignable}

\

En autre, ¢’exigeantes limitations ¢'emprise au sol des constryclions, entre 20% et 50% de la superficie des
terrains en UC, AUa, AUb et AUd, sonl de nature A renforcer ia transition harmonisuse.

Cest pourquoi, I'actuelle zane Alial jouxtant un secteur Natura 200C et proche d'une z0ne humide
remarquable, reconnue par le SAGE de la Lauch, ne doit done pas faire exception.

La suppression de "article 10.3 du chapitre 5 du réglement du PLU ne serait done pas cohérente avec ce que
reconnait la CCRG dans sa note de présentation de la madification du PLU en page 5, affirmant que la zone AUatl
constitue « une trensition avec le vgste domeing prairiol gui accupe le fond du vallon du Murbach d’une grande
vaieur écolegique et poysagére »,

En conséquence, nous h’admettons pas que scit supprime, dans le chapitre 5 du régiement du PLY, Particle 10,3
qui fimite actuellement 3 R+ 1 le nombre de niveaus constructibles en 7ohe Alat.
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PARTIE 2 : ABSENCE D’ETUDE ENVIRONNEMENTALE
Contraitement a avis de la MRAC, une étude environnementale se justifie par le biatope et les espéces
sensibles présents ke long des paroelles 135, 136 et 137 concerndes par ‘a demande de modification.

Des constructions au bord de |a hale arborée rendraient raduc objectif principal de la zone Natora 2000 qui
consista 3 préserver I'habitat de |2 Pie-grizche écorcheur parmi d’autres espéces sensibles (Faucon crécerelle,
Pic cendré, ...}

D'autre part, fe fossé au ceeur de la haie arbistive sert 2 {2 reproduction de plusieurs batraciens protéges, en
paiticulier [e triton et différents crapauds, Lo salamandre, quant a elle, est présente & cote.

Commenl peut-on penser que la densification de P habitat dans cette 201 ne va pas lortement perturber cette
blodiversite #

PARTIE 3 : UNE MODIFICATION EN CONTRADICTION AVEC L"ARTICLE 2.2 DU CHAPITRE 5

La modification de Farticle 10 du chapitre 5 du réglement du PLU est en contradiction manifeste avec I'article
2:2:

« Dans Jes secteurs AUa, AUD et le sous-secteur AUal, les constructions et installotions 6 usage d'habitation, de
services publics ou d'intérét collectif, de commerce, de bureanx, d'artisanat & condition qu'siles soient réafisées
dans le codre d'opérations d'ensemble et aux conditions supplémentalres suivantes @

- qu'elles permetlent un développement harmonieux de 'ogglomération, notamment par une bonne articulation
avec les zones urhaines limitrophes et une insertion satisfulsante dans e paysage environnont el o site |} »

Linsestion « solisfoisante » da la 20ne AUal dans un espace naturel sensible avait expressément été la volonté
de la Commission d'urbanisme de la cornmune de Bubl qui a plloté I'élaboration du PLU.

Dans le réglement du PLU, elie a été traduite par 'ADAUHR en termes de niveaux limités 3 R+1 {& 2 niveaux
droits en cas de toit plat et 1 niveau droit et un niveou sous comble ep cas de toiture en pente »),

Cette Iimitationh a R+1 a ete val:dée par les personnes morales assockées (DDT, MRAE, PNRBV, SCOT, Chambere
d'agriculture, ...} et finalement apprauvée par le Conseil raunicipal de Buhl en septembre 2017,

Aujourd’hui, on prétend poursuivre ie méme objectif mais, paradoxzlement, 'on en supprimerait le moyen
essentlel en abrogeant I'article 10.3 du chapitre 5 dureglement du PLU.

Consaquences ;

* Seule limitation dans Farticle 10 modifié, fa possibilité de construire jusqu’a 12 matres augmenterait la
densité de I'habitat et done ka population résidente avec ses effets néfastes dans cette zone fragile.
Parri d'autres, des nuisahces provoguées par la circulatich automokile.

s Llintégrité paysapire en serait irrémédiablement affectée.

= Les corridors &cologiques seraient menaces alors nue les trames vertes et bleues imposées par [z loi
« Climat et résiliznce » sont en voie d’étre prises en compte dans le PLU intercommunal déjd en cours
d'élaboration, en particuller son Plan d'Aménagement et Développement Durable sur e point d’étre mis
en délibération au Consell communautaire de la CCRG,
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PARTIE 4 : DES JUSTIFICATIONS INFONDEES OU CONTESTABLES

4.11a note de présentation, en page 8, affirme que la corstruction sur les terrains classés AU répond 3 « ces

besvins immédiots, 6 fa nécessié dPassurer fa vitalité tommunale dans un avenir proche selon un phasoge dy
développement de Furbonisation .

Cette assertion n'est pas pertinente puisque les hesoins en espaces constructibles el de logements sant estimdés
et actés dans le Plan Lacal de I'Habitat en cours d'spprobation. C'est le PLH qui en fixe le phasage dos
réalisations pour les prochaines arnées. Danz un second temps, fe Plan d'urbanisme intercommunal les
ihtézrera dans ses orientations, zorage et réglement.

En conséquence, il est done prémature de fender le modification du PLU de Bubl sur un tel motif, Tenter ge
prendre de vitesse la procédure du PLUI n"est pas conforme non plus aux impératifs du SRADDET Grand Est.

4.2 5i ke projet de maodification du réglement soumis X 'enquéte publigue émane de Ia CCRG, ¢'est toutefois la
Commune de Buhl qui en 2 fait la deémande,

¢ Les proces-verbaux du Conseil runicipat de Buhl du 9.6.21 (page 52} etdu 8.12.01 manifestent
explicitement Ia volonté de Iz Comm une de « fixer fa construrtinifite a R+2 » au licu de R+ 1 actuellerment en

Vigueur,

Paurtant, la modification du PLU exposée dans I'enquéte publique ne reformale plus cette demande,
Passant sous silence toute référence au nombre de nivealx et ne conservant que 13 hauteur maximale de
12 m (artickes modifiés 10.1 et 10.2). Ce qui ouvre Ia porte & un nombre de Qiveaux supérieur 3 R+2. ine
imprécision qui ne peut étre tolérée dans un réglement d’urbanisme.

¢ Par ailleurs, mémc sila demande de mod|fication émanant de la CCRG ne I'indique pas, un sait pourtant
que Fobjectif originel n’est pas de répondre 3 des besoins de logements, mais de pallier lo « risque pour
Vinvestisseur » et Wi garantie I'amortissement de son Investissement en autorisant des constructions 3 3
niveaux au lies de deux.
Les procés-verbaux du Conseil municipal du £.5.21 et du 8.12 21 I'attestent sans Squivoque.

Extrait du Procés verbal de s ;;slancu; du Conseil munitipal de Buhi du 8 12.21, pages 100 ¢ 101 : 7
wf.]

- Lu commerciolisotion o'un investissement de 15 & 20 fogements présentera un risquie pour Finvestisseur ;
l.]

- La limitation de io hauteur de construction & R+ 1 {rez de chaussée + un niveauj est rédhibitoire car non
amortissable en termes d'investissement. Une modification du PLU été demandée @ la CCRG en vue de
répondre ¢ 1a possibilité de Tixer It constructibilité 4 R42. Lo procédure vst en cours qui devroit aboulir, en
principe, au Ter trimestre 2022 f,.]
Sur lg base de ces informations, la municipalite, lors de so réunion dy 26 mai 2021, o décide de scinder
Fopération en deux phases :
- Cession de o moison Mothidas dans un premier temps ;
Poursuite de la recherche d'investisseyrs potentiels pendant la péviode & courir jusqu'd lo modification
du PLU.
£n conséquence, un arpentage scindont ig propridté en deux parties o 646 réalisé prévoyant d'attribuer
environ 13 ores o fa maison Mathias, ofln de maintenic un espace vert conséquent derriére Vimmeuble et
lu création d'une sutface viabilisable qver son dceés depuls ja rue gy Flarival, d'une surface d’environ 60
ares. [,.]»

D’un polrt de vue éthigue, cette logique financiere est inadmissible : Une collectivite publigue na pas a
sacrifier un environpement naturel, reconnu remarquable, su profit de spéculstions privées.
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4.3 tn page 7 de lanote de présentation, la modification du PLU est motivée ainsi :  [..] répondre & upe
demoande sociole en termes de fogements .. | ».

A mainzes reprises, |3 Commune de Buhl 2 exprimé son intention de réserver exclusivernent, fa zone AlJal 4 des
togements pour sénifors.

Mais, en contradiction avec cet objactif initial, fa modification projetés aujourd'hul par |a CCRG s’en écarte en
€largissant I'habitat dans cette 7010 2 « toutes les cotégories et (cus les types de mENAQes v.

CONCLUSION ;

Entourée sur trois cotés par une zone naturalle du PLU, la'« percée frentale » de fa zane AUal menace
aujourd’hui déja Natura 2000,

Supprimert V'article 10.3 du réglement dy chapitre 5 du PLU, augmentera la densité de I'habitat, amplifiera les
risques ot provoguera une ruplure de I'tquilibre de ('interface harmonieuse entre le centre urbaia et 'espace
natured environnant Buhl,

L2 motivation mercantile invoguée par la Commune n'est Pas acceptable en regard des risques évoqués ci-
dessus,

Celle de la nécessité vl de l'urgence de disposer de terrains constructibles n'est pas recevable non plus puisque
la problématigue et sujourd’sui de la responsabilité de Iintercommunalité guia déja engags l'instruction di
PLH ot du PLUI.

La destination « sociale » de Fhabitat sur cette zone AU1 apparait cenfuse volre contradictolre avec les
orientations communales maintes (ois affirm des.

En conséquence, nous estimons que la suppression de Iarticle 10.3 du chapitre 5 du réglement du PLU de Buh}
n'est pas recevable et nious vous demandons de conclure 'enquite publique par un avis défavorable:

Pout I'association « BUHL ENVIRONNEMENT o,

Le Président
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BuAl. le 30 décamare 2021
Monsieur le Commissaire-erquateur

L'anquéte publique parte sur la modification des récles de hauteur pour les futures constractions
lcgements pour seniors derigre la maisen Mathias

Cetie madilicabon porte sar la possibilité de conslruire aves un aiveau supplémentaire et una hauteur
maximale de maximum de 12m qui apporteraien! plus da possibilitas de logemenls.

En tant que vois n directeinent concaré sur |z partie aridre de mon lerain. parcelle 104, je suis
padiculieremeant impacié par ce projel.

Auvec une hauteur de 12 métres, la distance mirimale des fulures constructions par rapport & la fimite
separative ce ma proptiéts devia lre de 6 métres, soitla hautaur divisés par 2.

Catte cistance me cachera trés cerlainementi da Iz vue actuelle vers la nature.

Par gilleurs, les paesages el la ¢ roulation sur la futura route d'aceés enlre mz parcerle 104 &t la maison
“athias pour accécer a la zore AUAT auront iés certainarment des conséquences direcios sur man
nabilitation.

En effet, lors des travauy de constiucticn. les passages des gros véh cules riscuent ¢allaiblr iez
‘endations trés anciennes de ma maison, De méme que la circulatior des véhiculas des fulwrs locataires,
c'est-a-clre en moyenne deux ou davartage astomobiles par foyer.

Cas futurs travaux miinquigtent canc fortement en raison d'inavitables préjudices et nuisances pour ma
proprigie.

Par allleurs, les futurs locataires auront besoin de olaces de paiking avac un mini~um de 2 places par
logement. Ces emplacemenls sc lrouveron! probaslement & praximité de ma parcelle 104 gui, jusqu'a
présent est une zone verdoyanle.

De plus. cas logements seront-ils résllemert destinés uniguement 4 des seniors 7
A ce jour, alors que notre validée disposa daja de nombreux logamants seniors, est-il bien judicGeux
d'envisager un el projet 2 Comresoonc-il aux véritablas atienies et demandes de nos seniars 7

Il n‘est done pas exclu que des accupants ne scient pas des seniors, mais d'autres catégories de
locataies allirgs par des prrnuteurs cherchant avant faut & rentabiliser leur invesissement.

En ces péricdes dinquigtucles sur Févolution dimatigae, on pedat fortcment s'inleroger s limpsct de
celle zone ainsi que sur son procka environnament ca'me 24 naturel.

Firalement, il &st irés regrefiable que Félavatior du nombre de niveaux de constructon vienne melle en
péril cot environnement naturel qu'd nous faut imparativement préserver pour le hien-étre futur de rotre
COMIMune,

Alain ARNOUX
51, rue Florival
68530 SUHL
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Mansieur le Commissaire Enquéteur,

La modification N° 1 du PLU de la Commune de BUHL qui corsiste 3 augmenter la surface
admise au sein d'un prejet d'habitat situé rue Florival A 'ariére de la Maison Mathias appelle
de ma part les observations suivantes :

La vue qui s'offre au promeneur ou a toute autre personne depuis I'Egfise Saint Jean-
Bapliste prés du Monument aux Morts est une des plus remarquables de la vallée.

Elle embrasse un vaste hotlzon avec en ligne de mire les belles proportions d'un vignoble
qui s'étend de BUHL aux confins de la commune de GUEBWILLER.

Cetle vue ne présenterait pas ce caracténe remarguable s'l Y avait pas, au premier plan, la
présence de paturages, de prairies, de facture de lisieres de Ia zone NATURA 2000 qui
gpousant harmenieussment la fimite urbanissge,

Dans le cas du projet soumis enguéte publique, Ie site prévu pour de 'habitat individue! et
collectif, s'expossara indéniablement 2 notre regard depuis ce belvédére, car bien qgue trés
proche du centre-ville, if est situé en dehors de ['enveloppe urbaine, en sailie de ia facade
patrimoniale du bourg. (voir extrait)

Si sa situation est, il est vrai, discréte de Vintéricur de l'aggilomération, elle ne Fest,
indiscutablement pas, depuis te Petit Montmarire Buhlois.

Prétendre que ce projet n'est que. " ponctuelloment perceptibie *, comme i est dit dans la
Note de présentation, page 13, est faux, le boisement de faible largeur en bordure du sile
nest pas suffisamment dense et serl au mieux de brise vent.
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Son impact visuel sera de toute évidence notable et Ia changement de gabarif d'une des
constructions, la plus importante, ne fera qu'accentuer cet impact.

Je damande donc que ce projet puisse s'intégrer le plus harmonieusement possible dans
Son environnement paysager el dans le patrimoine bati préexistant eu égard, également.
aux proches riverains qu'iks privent ¢'une vue dégagee.

Dans ce cas, il serait souhaltable de créer sur ca site une ambiance paysagéare qui ne sa
résumera pas 4 un front vegétalisé ou a renforcer la protection de la formation arbarée et
arbustive on place et du fossé existant ot 3 prvilégisr les essences locales fruitleres ou
feuilius, mais de veiller & Forganisation d'espaces arborés et arbustifs avec des critéres de
gualité et d'exigence et de recourir & ce que Fon appelle de 'architeciure végétale

Quant aux prescriptions architecturales proprement dites pour ce projet d'habitat que je
qualifie de « sensibie », il n'est fait mention dans aucun document de: velume, toitures,
lraitement des ouveriures, da couleur 3 respectar sauf a voir le réglement du PLU qui est de
portée trés génédrale,

Je souhaiterais rappeler ce gue dit 1a Loj :

L'srchitecturs est unc expression de la cullure, La créafion architectucsle, la quslité des
constructions, leur inscrlion harmonieuse dans fo miliey envimanant, le respect des paysages
halureis ou urbains ainsi que du patimoine sont d'intérét public. Les auforités habilitées
délivrer fe permis de construire sinsi que les sulorsalions de lolir s'assurent, au cours de
linstruction des demandes, du respect de cef Intérst »

Puisse ce projet qui st un enjeu majeur en tarme d'insertion paysageére étre en adeéquation
avec ce que ditla Loi !

En vous remerciant de Faltention que vous porierez 2 mes observations, je vous prie de
croire, Monsieur le Commissaire Enquéteur, 3 ma parfaire consiiération,

Angéle Corti
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Communauté de Communes de la
region de GUEBWILLER

Erew 8

Enquéte Publique

relative au projet de modification n°1 du

Plan Local d'Urbanisme (PLU)

de la commune de BUHL

Prescrite par arrété de M le Président de la communauté de
communes de la région de Guebwiller
du 24 novembre 2021 au 5 janvier 2022

Procés-Verbal de Synthese
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Jai été désigné par décision de Monsieur le Président du Tribunal
Administratif de Strasbourg en date du 12 juillet 2021 en qualité de commissaire
enquéteur chargé de conduire I'enquéte publique sur le projet de modification
numéro 1 du Plan Local d'urbanisme (PLU) de Buhl (Haut Rhin). Si les procédures
du PLU initial ont bien été menées par la commune de Buhl, la compétence
urbanisme est revenue depuis a la Communauté de Communes de la Région de
Guebwiller (CPRG dans la suite du texte).

A lissue de I'enquéte j'ai procédé a la rédaction du présent Procés-Verbal.
Les réponses du maitre d’ouvrage aux contributions ou a mes interrogations seront
introduites dans mon rapport.

1 Le déroulement de I’enquéte

Je n’ai remarqué aucune anomalie durant le déroulement de I'enquéte que ce soit en
termes d’affichages (au siege de CPRG et en mairie de Buhl), de mise a disposition
du dossier (physiquement au siége de la CPRG et en mairie ou électroniquement sur
le site du registre dématérialisé et sur celui de la CPRG.

Je signale simplement deux points a mon sens anecdotiques ;

e La veille de l'ouverture de I'enquéte le dossier avait disparu du site de la
CPRG mais remis en place des 8h30 le 24 novembre. Ceci m’a été signalé
par le gestionnaire du dossier a la CPRG qui a remédié immédiatement a
'anomalie mais e fait avait été remarqué aussi par une contributrice

e Le jour de l'ouverture de I'enquéte j'ai constaté que la mention de I'enquéte
publique (et le lien vers le dossier sur le site de la CPRG) n’était pas
directement visible sur le site communal et j'ai exprimé le souhait d’améliorer
linformation. Il y a été remédié tres rapidement et de la meilleure facon.

La participation du public a été réelle puisque si le registre au siege de la CPRG est
resté vierge d’annotations, celui en mairie en comporte 7 (dont trois documents
annexes). Le registre dématérialisé a bien joué son rdle puisque le site a recu plus
de 300 visites et que 6 contributions y ont été déposées. En réalité seules 5 sont
réellement a prendre en compte, la premiére résultant d’'une erreur d’adressage
concernait un dossier du département de la Loire ce dont a bien convenu l'auteur
gue j'avais informé de son erreur.
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2 Les observations du public

Les observations seront numérotées RBxx pour celles figurant sur le registre en
commune de Buhl et RDxx pour celles déposées sur le site du registre dématérialise.

RB 01 Mme Corti

Son message est plus le témoignage de son passage qu’une réelle contribution. Elle
signale cependant 'anomalie constatée un temps sur le site de la CCRG et
mentionnée précédemment. A noter également qu’elle semble avoir découvert lors
de I'entretien que la zone n’allait pas accueillir exclusivement des personnes agées.
Son réel avis figure sur le registre dématérialisé n° RD 06

RB 02 Mme R Wirthl

Mme Wirthl indique que 'augmentation de la hauteur des constructions autorisées
entrainera une augmentation du nombre de logements, qu’ls ne pourront
certainement pas étre a la seule disposition des personnes agees et que les
nuisances liées a la circulation, au stationnement seront fortement augmentées. Elle
signale aussi des difficultés a venir dans la gestion des eaux pluviales. Elle parle de
linutilité du projet.

RB 03 Mmes Marie Thérese Studer, Giséle Alessandrelli, Esther Widmer,
Jeanine Herr, EImira Guadagnoli et Ms Jean Paul Klein, Marcel Oberlé

Il s’agit d’'une démarche collective de sept résidents de la maison Mathias qui
pensent que le changement de hauteur prévu va boucher la vue et diminuer
I'ensoleillement sur la fagcade ouest. Comme pour la contribution précédente,
'augmentation du nombre de logements augmentera les nuisances liées au trafic.

RB 04 M Aldo Pedetti et RB 06 M Raymond Riethmuller

Par des contributions assez similaires les deux intervenants font part de leur intérét a
la réalisation de ce projet car ils se trouvent dans la situation ou, dans un futur assez
proche, ils aimeraient pouvoir quitter leur logement actuel (trop grand et/ou
malcommode) pour un habitat plus petit et de plain-pied

RB 05 M Pierre-Luc Tischmascher

M Tischmascher, est éleveur et exploite, en location, les terres contigués a la zone
soumise a enquéte, coté ouest vers I'étang et le vallon. Tout en admettant I'idée d’un
cheminement possible entre la rue du Florival et I'étang, il conteste la rédaction qu’il
pense nouvelle dans 'OAP qui évoque « une transversalité piétonne vers I'étang a
préserver ». |l affrme que ce cheminement n’existe pas sur ses terres (ni
cadastralement ni par un usage répéte) et qu’il ne peut étre créé au détour d'une
modification du PLUI.

Je pense qu’il s'agit d’'un malentendu lié a une rédaction trop imprécise du texte de
'OAP. Elle ne peut d’abord concerner que le territoire ou 'OAP s’applique. Il doit
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s’agir de garder la possibilité sur la zone impactée par la modification de garder un
tracé pour avoir la possibilité ultérieurement de réaliser un bouclage vers I'’étang mais
je pense que c’est a la puissance publique et non a 'aménageur de définir le « point
de sortie » car cela a des conséquences sur des terrains d’autruli.

RB 07 Mme Mireille Kanzler

Mme Kanzler s’oppose a la modification prévue en mettant en avant les arguments
suivants :

e Ily 4 ansle PLU de Buhl avait limité dans ce secteur AUal les constructions a
R+1 afin d’« opérer une transition avec le vaste domaine prairial qui occupe le
fond de wvallon du Murbach dune grande valeur écologique et
paysagere ».Pourquoi cette notion de « transition » disparait elle, si ce n’est,
écrit-elle, pour majorer les rentrées financieres de la commune et la marge du
promoteur lors des opérations de vente du terrain et des logements.

e Elle s’interroge sur les moyens qui seront utilisés pour respecter les
prescriptions de protections des éléments naturels inscrites dans I'OAP et sur
I'efficacité de la zone de recul. Elle évoque aussi les risques de pénétration du
milieu naturel au-dela du secteur (vers le vallon) et notamment sur les
conséquences de la « transversalité piétonne ».

e Elle indique que la propriété Mathias a été acquise en son temps par la
commune pour favoriser le logement des séniors et leur assurer un cadre de
vie paisible. Cependant la maison n’est pas actuellement occupée que par des
seniors. Elle pense donc que parler du logement des personnes agées est un
alibi pour faire passer un banal projet de construction.

RD 01 M Adrien Mandat Grancey
Pour mémoire cette contribution ne concernant pas le sujet de I'enquéte
RD 02 Groupe local Florival de la Fédération Alsace Nature

Sous la signature de son président, le groupe regrette vivement que la MRAe n’ait
finalement pas demandé la production d’'une évaluation environnementale sur les
conséquences du projet. Il affirme que le milieu est riche, est un biotope d’accueil de
la pie grieche écorcheur et que le fossé qui fait limite abrite aussi des espéces trés
diversifiées.

Le groupe conteste aussi la poursuite de l'artificialisation du milieu naturel alors que
le sujet de l'urgence climatique est prégnant et demande a la fois I'abandon de la
modification mais aussi le retour de cette zone en classement N avec extension de la
zone Natura 2000.

RD 03 déposée anonymement
Une seule photo du site, barrée d’une croix rouge, et accompagnée de la mention

« Ne massacrez pas notre nature ». expose clairement non seulement une
opposition au projet mais sans doute plus largement une opposition a toute
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construction sur le site.
RD 04 Association Buhl Environnement

L'association expliqgue que sur 'ensemble du PLU de la commune, des régles ont
ete fixées sur les hauteurs de batiments avec I'objectif d’assurer une transition entre
le milieu naturel et le béati. C’est actuellement le cas sur la zone AU1a, la modification
créerait une exception qui n’a pas lieu d’étre. C’est de plus en contradiction avec le
texte page 5 de la note de présentation qui parle de ce secteur comme précisément
d’une zone de transition.

Elle conteste également I'absence d’une étude environnementale qui aurait mis en
evidence I'importance de ce secteur pour la zone Natura 2000 et les especes gu’elle
protege ainsi que l'importance du fosse.

Sur la transition toujours, mais en termes réglementaires, elle considere qu’il y a
contradiction entre larticle 2.2 du réglement du PLU qui parle « dune insertion
satisfaisante dans le paysage environnant » et 'augmentation des hauteurs de
batiments constructibles. Le PLUi en cours d’élaboration doit prendre en compte des
trames vertes et bleues et I'association semble sous-entendre que ce secteur en
ferait partie.

L'association conteste que I'ouverture a la construction correspondent a des besoins
immédiats car c’est au PLH, en cours de finalisation, d’en décider. S’appuyant sur
une deélibération récente (8 décembre 2022) du conseil municipal de Buhl, elle
s’insurge sur le fait que le but de la manceuvre est de « pallier le risque pour
linvestisseur » et qu’« une collectivité publique n’a pas a sacrifier un environnement
naturel... au profit de spéculations privées ».

RD 05 M Alain Arnoux

Voisin direct du projet, il s’inquiete de ses conséquences tant sur sa maison (trafic de
véhicules lourds a proximité immédiate de sa propriété ancienne), que sur les
nuisances a l'usage (plus de trafic automobile, de parkings et une hauteur qui
conduira certainement a un obstacle sur la vue vers le vallon). Il conteste la
nécessité de construire pour des séniors car il y a d’autres projets dans la vallée. Il
conclut en demandant de préserver ce milieu naturel.

RD 06 Mme Angele Corti

Mme Corti aborde le sujet « paysage », en insistant sur le point de vue de l'église
d’'ou 'aménagement sera trés visible car « en dehors de I'enveloppe urbaine, en
saillie de la fagade patrimoniale du bourg ». « L'impact visuel sera de toute évidence
notable et le changement de gabarit d’'une des constructions, la plus importante, ne
fera gu'accentuer cet impact.

Elle demande que lintégration soit la plus harmonieuse possible, de créer une
ambiance paysagere.

Elle signale cependant que le document ne mentionne aucune prescription
architecturale.
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3 Les guestions du commissaire enquéteur

e L’information des habitants Plusieurs des interlocuteurs qui sont venus aux
permanences ou qui ont contribué a I'enquéte semblaient découvrir que le
projet n’était pas uniquement destiné aux personnes agées. Il serait bien de
préciser quelle communication a été menée avant le lancement de la
procédure d’enquéte

e La vente de la maison Mathias Jai découvert a la lecture de deux
contributions début janvier que la commune a cédé récemment la maison
Mathias. J'aurais apprécié d’en étre informé directement d’autant que depuis
la décision jai tenu deux permanences en mairie de Buhl et que lors de la
derniere jai rencontré M le Maire. La délibération mentionne que les
acheteurs se sont engagés a « maintenir la vocation sociale des locations a
destination d’un public agé ». Je serais intéressé de connaitre le type de
garanties qu’ont pu apporter a la commune les nouveaux propriétaires. Certes
la gestion de la maison Mathis ne reléve pas de I'enquéte mais comme il est
guestion d’artificialiser un milieu naturel au moins bucolique pour construire
des locaux dédiés, il convient de s’assurer que d’autres ne sont pas détournés
de leur objet dans le méme temps. Quelle conséquence sur le projet
d’aménagement dont I'acces est prévu par la propriété en question ?

e Les orientations d’aménagement et de programmation sont suffisamment
générales pour permettre beaucoup de choses : Ne pourrait-on pas préciser la
part de logements en individuels indépendants (logements accolés par
exemple) et celle en immeuble ? Comment l'occupation du terrain est-elle
envisagée notamment que devient la bande de 10m en bordure de fossé
(parking ou non, espace vert collectif ...) Je serais trés intéressé par la
communication d’un schéma d’aménagement méme provisoire qui aurait pu
étre imaginé car les surfaces sont réduites.

e Les OAP toujours, prévoient comme prescription (donc obligatoire) le
renforcement de la protection de la formation arborée et arbustive en place et
du fossé existant. Quels moyens pour faire respecter ces directives, un
espace boisé a conserver... ? Méme question pour les quelques beaux arbres
situés sur le terrain et gu’il est simplement préconisé de maintenir. L'utilisation
de mesures réglementaires de protection est-elle envisagée ?

e L’urgence de la démarche : De quels éléments en termes d’habitat la CPRG
dispose-t-elle pour décider le lancement maintenant de cette modification du
PLU de Buhl alors que les études du PLUi avancent ?

e Impact environnemental La MRAe a dispensé de la production d’une
évaluation environnementale. Elle aurait pourtant été fort utile car le dossier
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est muet sur le sujet et certains contributeurs font presque de ces 3 parcelles
le nec plus ultra de la biodiversité. J'ai cherché dans le dossier du PLU de
2017 mais il est lui aussi indigent sur le sujet (a I'exception des zones Natura
2000). Ceci est d’autant plus vrai que I'on travaille la a toute petite échelle, a la
parcelle et que les termes trés généraux ne sont d’aucune utilité. Existe-t-il par
hasard d’autres contributions naturalistes sur ce bas de vallon ?

e Enfin la disparition de la notion de « transition » a été évoquée par plusieurs
contributeurs. Jattacherais du prix a connaitre 'argumentaire qui conduit a
conférer a ces quelques parcelles une deuxieme exception (apres celle de la

constructibilité inscrite au Plu actuel car c’est une excroissance du tissu urbain
environnant).

Fait a Eguisheim le 9 janvier 2022

{
Michel LAFOND
Commissaice Enquéteur

o

PJ : Liste des observations « papier »
Liste des observations sur le registre dématérialisé
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Rappel du contexte de I'enquéte publique

Par arrété du 26 octobre 2021, le Président de la Communauté de Communes de la Région de
Guebwiller a ordonné I'ouverture d'une enquéte publique portant sur le projet de modification |
n°1 du Plan Local d’'Urbanisme (P.L.U.) de la Commune de Buhl.

A cet effet, Monsieur Michel LAFOND, Ingénieur Général du Génie Rural des Eaux et Foréts

retraité, a été désigné en qualité de commissaire enquéteur par le Président du Tribunal
Administratif de Strasbourg.

L'enquéte publique unique s'est déroulée durant 43 jours consécutifs @ compter du mercredi 24
novembre 2021 au mercredi 5 janvier 2022.

Le présent document contient les réponses de la Commune aux demandes exprimées par les
particuliers lors de l'enquéte et aux interrogations du Commissaire-enquéteur.

| Les demandes du public ont été exprimées sous forme d'observations inscrites au registre
dématérialisé, de lettres et de courriels. Elles sont synthétisées dans le cadre du présent
mémoire en réponse.

La procédure de modification du P.L.U. a pour seul objet le reclassement du sous-secteur
AUa1 en secteur AUa afin de permettre I'optimisation du gisement foncier que représente
le périmétre considéré. |l s'agit de faire évoluer la régle de hauteur de deux niveaux a 12
metres au maximum afin de créer les conditions a la mise en ceuvre d'une opération
d'habitat proposant une offre diversifiée en logements.
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1. Observations et remarques des particuliers

Registre dématérialisé

14. Groupe local Florival de la Fédération Alsace-Nature

Sont évoqueés, d'une part, les impératifs généraux liés a l'urgence climatique nécessitant de
renoncer au projet d'urbanisation du périmetre concerné. D'autre part, est mentionnée I'enjeu
écologique majeur que constitue le secteur AUa1, s'agissant notamment de présence probable
de la Pie-Griéche écorcheur, justifiant une évaluation environnementale.

Il est demandé le reclassement en zone N des parcelles 135, 136, 137 sur lesquelles porte la
présente procédure de modification du P.L.U. et leur intégration & la zone Natura 2000 contigue.

1.2.  Association « BUHL ENVIRONNEMENT »

L'association explique que sur 'ensemble du PLU de la Commune, des régles ont été fixées
sur les hauteurs de batiments avec 'objectif d’assurer une transition entre le milieu naturel et le
bati, C'est actuellement le cas sur la zone AU1a, la modification créerait une exception qui n'a
pas lieu d'étre. C'est de plus en contradiction avec le texte page 5 de la note de présentation
qui parle de ce secteur comme précisément d'une zone de transition.

Elle conteste également I'absence d'une étude environnementale qui aurait mis en évidence
I'importance de ce secteur pour la zone Natura 2000 et les especes gu'elle protége ainsi que
I'importance du fossé.

Sur la transition toujours, mais en termes réglementaires, elle considere qu'il y a contradiction
entre l'article 2.2 du réglement du PLU qui parle «d'une insertion satisfaisante dans le paysage
environnant» et 'augmentation des hauteurs de batiments constructibles. Le PLUi en cours
d'élaboration doit prendre en compte des trames vertes et bleues et I'association semble sous-
entendre que ce secteur en ferait partie.

L'association conteste que I'ouverture 4 la construction correspondent a des besoins immediats
car c'est au PLH, en cours de finalisation, d’en décider. S'appuyant sur une délibération récente
(8 décembre 2022) du conseil municipal de Buhl, elle s'insurge sur le fait que le but de la
manceuvre est de «pallier le risque pour l'investisseur» et qu'«une collectivité publique n'a pas
a sacrifier un environnement naturel...au profit de spéculations privées».

Réponses de la Commune de Buhl

»  Orientation d'Aménagement et de Programmation

Il est suggéré de compléter 'OAP associée au sous-secteur AUa1, reclassé secteur AUa, par
une prescription visant la non-artificialisation et la non-imperméabilisation de la bande de terrain
en limite Ouest du périmétre attenante a la zone N, correspondant a la marge de recul de 10
métres. Ce périmétre restera réserveé aux jardins ou aux potagers (pas de cabane, de parking,
de voirie, piscine, etc...). Ces régles seront intégrées au réglement du permis d'aménager.

Par ailleurs, en matiére de trame verte, 'OAP renforce la haie champétre associée au fossé.
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Ces mesures auront pour conséquence la constitution d'une continuité naturelle secondaire,
reliée au cortége végétal du Murbach, venant enrichir la trame verte et bleue locale. Dans ces
conditions, en étoffant les mesures d'accompagnement, la Commune s'inscrit dans une
démarche dynamique qui vise & promouvoir le développement de la biodiversité a I'occasion de
toute opération d'aménagement. Le P.L.U.i., en cours d'élaboration, entérinera ces dispositions
dans le cadre de la trame verte et bleue mise en ceuvre a I'échelle de I'ensemble du territoire.

» Hauteur des batiments

La maison Mathias mesure 12 métres et la hauteur actuellement autorisée dans le P.L.U. de
2017 en vigueur, en zone UB, jouxtant les parcelles et la zone N est bien de 12 métres.

Il convient de préciser que le secteur UBa a été effectivement délimite afin de fixer a 10 metres
la hauteur maximale des constructions au sein des terrains situés sur les versants et en limite
du vignoble, plus exposés au plan paysager contrairement au secteur étudié qui occupe des
terrains plats cernés par la végeétation, a la jonction du vallon du Murbach et de la vallée
principale.

Il faut également souligner que ce dossier de modification ne modifie en rien les autres régles
régissant le sous-secteur AUa1 et notamment le coefficient d'emprise qui n'est pas augmenté
et ne pourra étre supérieur a 50 % de la superficie du terrain.

» Insertion du projet dans le paysage, notamment depuis I'Eglise et « permissivité »
des OAP en termes de protection de I'environnement :

Les parcelles concernées, d’'une surface de 52,36 ares (la surface mentionnée dans les OAP
est erronée), ne seront constructibles que sur une surface de 34,59 ares, déduction faite de la
bande de recul non aedificandi de 10m (représentant 17,77 ares). Or, le SCoT, le SRADDET et
la loi Climat et Résilience obligent & une densification qui représente en I'espéce a minima 16
logements sur environ 30 ares constructibles. Prescription qui ne pourrait étre respectée en R+1
qu'en artificialisant encore plus les terrains concernes.

En ce qui concerne |'aspect paysager et linsertion dans le site, il convient de préciser que
conformément a l'article L. 441-4 du code de 'urbanisme :

“La demande de permis d'aménager concernant un lotissement ne peut étre instruite que sila
personne qui désire entreprendre des travaux soumis & une autorisation a fait appel aux
compétences nécessaires en matiére d'architecture, d'urbanisme et de paysage pour établir le
projet architectural, paysager et environnemental dont, pour les lotissements de surface de
terrain a aménager supérieure a un seuil fixé par décret en Conseil d’Etat, celles d'un architecte
au sens de l'article 9 de la loi n° 77-2 du 3 janvier 1977 sur l'architecture ou celles d'un
paysagiste concepteur au sens de l'article 174 de la loi n°® 2016-1087 du 8 aodt 2016 pour la
reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages.”

Clest le décret du 27 février 2017 qui a ainsi prévu |'obligation de recourir & un architecte pour
établir le projet architectural, paysager et environnemental d'un lotissement dont la surface de
terrain 4 aménager est supérieure & 2500 m2. Par conséquent, le permis d'aménager qui sera
délivré au sein du sous-secteur AUa1, devenu secteur AUa, sera soumis a I'élaboration de ce
document réalisé par un architecte, sur la base de I'OAP. La question de l'insertion des futures
constructions dans le site et le paysage naturel et urbain depuis les points hauts (Petit
Montmartre Buhlois) pourra étre examinée dans ce cadre : simulation paysagere, mise en place
de gabarits, perspectives...
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A ce titre, la note rédigée par I'Ordre des Architectes précise les éléments que doivent
comprendre un projet architectural paysager et environnemental, dont notamment :

- Un plan de composition d'ensemble du projet
Coté dans les trois dimensions, il fait apparaitre la composition d'ensemble du projet et
les plantations & conserver ou a créer ainsi que la répartition prévue entre les terrains
réservés a des équipements ou des usages collectifs et les terrains destinés a une
utilisation privative. Il permet de voir comment sera le terrain aprés réalisation du projet
d'aménagement.

- Deux vues et coupes faisant apparaitre la situation du projet dans le profil du terrain
naturel : elles présentent le profil du terrain avant et aprés les travaux et permettent
d'apprécier I'impact des travaux d'aménagement sur le sol.

- Une photographie situant le terrain respectivement dans son environnement proche : elle
permet de connaitre l'aspect du terrain d'implantation du projet et des terrains qui le
jouxtent.

- Une photographie situant le terrain dans son environnement lointain, sauf si le demandeur

- justifie qu'aucune photographie de loin n'est possible : elle permet de connaitre I'aspect
du terrain d'implantation du projet et des terrains avoisinants

Le permis d'aménager peut étre assorti d'un réglement, qui compléte les dispositions du P.L.U.,
édictant des mesures en termes d'insertion, de hauteur, de formes architecturales de sens de
faitage des constructions....en s'appuyant sur les éléments precités.

> Urgence de la procédure

Le P.L.U.i. en cours d'élaboration ne sera pas approuvé avant 2025, or le secteur est
constructible depuis 2017 et la Municipalité précédente avait déja acté sa cession, en vue de
financer des équipements publics essentiels, a savoir notamment le périscolaire et I'extension
de I'école maternelle. La Commune ne se cache pas de l'intérét financier de cette vente, a
relativiser néanmoins au vu des investissements nécessaires a réaliser par les investisseurs
potentiels (étude de sol, viabilisation, voirie...), dont la valeur du terrain sera nécessairement
une « variable d'ajustement ». Or, lors de la précédente mandature, deux préts relais ont été
contractés, déja prolongés de deux ans et dont le remboursement du capital doit intervenir
rapidement au risque d'impacter considérablement les finances communales déja fragiles. Cet
élément a d'ores et déja été appréhendé par la Chambre régionale des comptes, qui effectue
actuellement un contréle des comptes et de la gestion de la Commune.

> Cession des parcelles

Un cahier des charges précis a destination des acheteurs potentiels sera soumis a I'approbation
du Conseil Municipal lors de la séance du 9 mars 2022. Ce cahier des charges définira
notamment les critéres de jugement sur la base desquelles les projets seront retenus,
notamment (et sous réserve de |'approbation du Conseil Municipal) :
Du respect de la « philosophie » du projet ;

- De l'organisation spatiale du projet sur le terrain

- Des propositions techniques et des partis pris d'aménagement ;

- De la qualité architecturale et urbanistique du projet ;

- De la qualité environnementale du projet dans son intégration au site et des matériaux

utilisés ainsi que leur origine ;
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Du nombre de logements créés, dont le nombre de logements destinés aux personnes
a mobilité réduite et/ou agées ;
De tout élément de renseignement ou d'appréciation que le pétitionnaire souhaitera
apporter aux élus ;

- Des références aux opérations déja réalisées par le candidat faisant apparaitre son
domaine d'expertise en matiere d’opérations d'aménagement et de construction du
méme type.

Le permis d'aménager constituera donc également un moyen de vérifier le respect des
prescriptions des OAP, puisque le cahier des charges précisera que |'acte de vente ne pourra
étre signé qu'aux conditions suivantes :

« - L'acquéreur s'engage a réaliser son projet conformément a la proposition validée par le
Conseil Municipal.

- la signature de l'acte authentique, avec versement du montant des fonds a la Commune,
interviendra au plus tard apres :

- la modification du PLU validée par le Conseil de Communauté de la CCRG

- l'obtention du permis d'aménager purgé du recours du droit des tiers

- l'obtention du permis de construire conforme au projet, purgé du recours du droit des tiers

- du non-exercice de tout droit de préemption légale pouvant exister sur le bien.

- L'acquéreur produira toute attestation, notamment bancaire, garantissant la bonne fin de
l'opération. »

» Impact environnemental

En ce qui concerne l'impact sur I'environnement, il convient au préalable de rappeler que la
Mission Régionale de I'Autorité Environnementale, sollicitée comme il se doit dans le cadre de
I'examen au cas par cas, n'a pas estimé que le dossier de modification n°1 du P.L.U. était de
nature a justifier une évaluation environnementale.

Il est considéré que les enjeux environnementaux et paysagers du secteur, sont pris en compte
étant donné le renforcement des prescriptions de I'OAP relatives aux formations arbustives et
arborées existantes. En conséquence, une telle mesure aura pour effet de conserver une zone
tampon et de transition vers le vallon du Murbach mais également de maintenir une continuité
écologique avec la ripisylve du Murbach. Il ressort de son examen que ce dossier n'est pas
susceptible d'avoir des incidences notables sur 'environnement et sur la santé humaine au sens
de I'annexe Il de la directive 2001/42/CE du 27 juin 2001 relative a I'évaluation des incidences
de certains plans et programmes sur I'environnement.

L'évaluation environnementale réalisée dans le cadre du P.L.U. approuvé a montré que le sous-
secteur AUa1 correspond a une prairie mésophile, c'est-a-dire une formation herbacée paturée
ou fauchée, peu ou pas inondable, évoluant sur un sol profond et bien draine. L'absence de
végétation hygrophile a été attestée et les sondages a la tariére ont confirmé le caractére non
humide des terrains.

Cette prairie est marquée principalement par la présence de quelques grands arbres, de vieux
Epicéas, des Noyers et un Fréne et par une végeétation arbustive et arborée en limite Ouest du
périmétre faisant transition avec le domaine prairial du vallon du Murbach figurant en zone
naturelle protégée (zone N).
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Le périmétre considéré est attenant au site Natura 2000 Zone de Protection Spéciale
n® 4211807 Hautes-Vosges, Haut-Rhin (Directive Oiseaux) qui se déploie au sein du Vallon du
Murbach. Ce site, d'une superficie globale de 23 688 ha répartis sur 69 Communes, se
caractérise par une diversité de milieux : hétraies sapiniéres, pessiéres naturelles, chaumes,
tourbiéres, falaises rocheuses, éboulis rocheux, prairies humides, prairies mésophiles. Cet
ensemble d'habitats naturels est favorable a plusieurs especes d'oiseaux protégés tels le
Faucon pélerin, la Bondrée apivore, la Gélinotte, les différentes variétés de Pics, la Pie-Griéche
écorcheur.

Parmi les espéces ayant justifié la désignation du site Natura 2000, 4 sont présentes sur le
territoire de Buhl. L'évaluation environnementale a considéré qu'aucune n'est susceptible de
fréquenter I'agglomération et sa périphérie ou d'étre dérangée par une légére progression du
front urbain :

- la Bondrée apivore niche en forét et se nourrit essentiellement d'insectes, notamment de
guépes dont elle pille les nids, en sous-bois ou en lisiére ;

« le Pic noir et le Pic mar sont strictement forestiers, inféodés, le premier, aux grandes futaies
et, le second, aux vieilles foréts de feuillus ;

« le Martin pécheur est lié aux eaux claires et poissonneuses.

En ce qui concerne la Pie Grieche écorcheur évoquéee par Alsace Nature, le Plan Régional
d'Action, qui vise a restaurer I'habitat de cette espece, ne mentionne pas sa présence sur le
territoire de Buhl.

Les dispositions modificatives se limitant a la possibilité d'auglrhenter la_hauteur des
constructions en sous-secteur AUa1, on peut donc estimer que le présent dossier n'aggrave
pas l'impact du P.L.U. vis-a-vis du site Natura 2000 et des espéces qui lui sont associées.

1.3. Madame Angéle Corti

Souligne la forte sensibilité paysagére du site considéré, notamment depuis le belvédere sur
lequel est juché l'église. Ne remet pas en cause le projet, mais demande que les conditions
d'insertion dans le site et le paysage des futures constructions soient garanties par des
dispositions réglementaires adaptées.

Réponse de la Commune de Buhl
La forte sensibilité paysagére du site doit étre nuancée. En effet, il est incontestable et admis

que les terrains considérés occupent une situation discréte depuis les différents axes de
circulation et de découverte du paysage.
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Toutefois, il est vrai que le site de I'église et son promontoire offre en un point particulier une
vue sur le périmétre faisant I'objet de la procédure de modification du P.L.U. La note de
présentation du dossier sera complétée en conséquence en mentionnant cette perspective.

A ce propos, en ce qui concerne l'aspect paysager et l'insertion dans le site, il convient de
préciser que conformément a l'article L. 441-4 du code de l'urbanisme :

"La demande de permis d‘aménager concernant un lotissement ne peut étre instruite que si la
personne qui désire entreprendre des travaux soumis a une autorisation a fait appel aux
compétences nécessaires en matiére d‘architecture, d'urbanisme et de paysage pour etablir le
projet architectural, paysager et environnemental dont, pour les lotissements de surface de
terrain @ aménager supérieure a un seuil fixé par décret en Conseil d’Etat, celles d'un architecte
au sens de l'article 9 de la loi n° 77-2 du 3 janvier 1977 sur l'architecture ou celles d'un
paysagiste concepteur au sens de l'article 174 de la loi n® 2016-1087 du 8 aout 2016 pour la
reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages."

C'est le décret du 27 février 2017 qui a ainsi prévu |'obligation de recourir & un architecte pour
établir le projet architectural, paysager et environnemental d'un lotissement dont la surface de
terrain a aménager est supérieure a 2500 m?. Par conséquent, le permis d'aménager qui sera
délivré au sein du sous-secteur AUa1, devenu secteur AUa, sera soumis a |'élaboration de ce
document réalisé par un architecte, sur la base de 'OAP. La question de l'insertion des futures
constructions dans le site et le paysage naturel et urbain depuis les points hauts (Petit
Montmartre Buhlois) pourra étre examinée dans ce cadre : simulation paysagere, mise en place
de gabarits, perspectives...

A ce titre, la note rédigée par I'Ordre des Architectes précise les éléments que doivent
comprendre un projet architectural paysager et environnemental, dont notamment :

- Un plan de composition d'ensemble du projet
Coté dans les trois dimensions, il fait apparaitre la composition d'ensemble du projet et
les plantations a conserver ou a créer ainsi que la répartition prévue entre les terrains
réservés a des équipements ou des usages collectifs et les terrains destinés a une
utilisation privative. Il permet de voir comment sera le terrain aprés réalisation du projet
d'aménagement.

- Deux vues et coupes faisant apparaitre la situation du projet dans le profil du terrain
naturel : elles présentent le profil du terrain avant et aprés les travaux et permettent
d'apprécier l'impact des travaux d'aménagement sur le sol.

- Une photographie situant le terrain respectivement dans son environnement proche :
elle permet de connaitre 'aspect du terrain d'implantation du projet et des terrains qui le
jouxtent.

- Une photographie situant le terrain dans son environnement lointain, sauf si le
demandeur justifie qu'aucune photographie de loin n'est possible : elle permet de
connaitre I'aspect du terrain d'implantation du projet et des terrains avoisinants

Le permis d'aménager peut ainsi étre assorti d'un réglement, qui compléte les dispositions du
PLU, édictant des mesures en termes d'insertion, de hauteur, de formes architecturale de sens
de faitage des constructions....en s'appuyant sur les éléments précités.
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1.4. Monsieur Alain Arnoux

La personne en question, en tant que propriétaire de la parcelle 104 contigué a la Maison
Mathias, évoque les problémes de nuisances lices a la circulation motorisée générée par la
création de logements, menacant les fondations trés anciennes de sa maison.

En outre, 'augmentation de hauteur des constructions est de nature a fermer la vue depuis son
terrain vers le vallon du Murbach.

Réponse de la Commune de Buhl

Il est nécessaire de relativiser 'augmentation des nuisances liées a la circulation. En effet, dans
I'hypothése de l'installation majoritaire d'un public au profil sénior, le taux de motorisation se
limite le plus souvent a 1 véhicule par ménage. Par ailleurs a ce type de public est associé
généralement un mode de vie calme qui ne génére que peu de nuisances. La vue vers le vallon
du Murbach depuis la maison d'habitation est masquée par la présence d'une grange. La
végétation le long du fossé limite également I'étendue des perspectives. La personne en
question dispose d'un fond de parcelle étendu et bénéficie ainsi d'une distance confortable entre
sa maison et le périmétre de l'opération.

Enfin, la hauteur de 12 métres retenue correspond déja a celle de la maison Mathias sur le
terrain concomitant.
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Registre papier

1.5. Madame Wirthl

Indique que l'augmentation de la hauteur des constructions autorisées entrainera une
augmentation du nombre de logements, qu'ils ne pourront certainement pas étre a la seule
disposition des personnes agées et que les nuisances liées a la circulation, au stationnement
seront fortement augmentées. Elle signale aussi des difficultés a venir dans la gestion des eaux
pluviales. Elle parle de l'inutilité du projet.

Réponse de la Commune de Buhl

L'augmentation des nuisances liées au stationnement et a la circulation doivent étre relativisées
compte tenu de la nature du public visé, majoritairement des ménages au profil sénior. En ce
qui concerne la gestion des eaux pluviales, le coefficient d'emprise des constructions maximal
de 0,50% offre des possibilités d'infiltration sur place, méme en tenant compte des surfaces
nécessaires a la voirie et au stationnement. En outre, la CCRG dans ses prescriptions relatives
a la gestion des eaux d'assainissement indique que les eaux pluviales doivent prioritairement
étre infiltrées a la parcelle. Le rejet de ces effluents ne peut intégrer le réseau séparatif
d’'assainissement qu'en cas d'impossibilité technique au traitement des eaux pluviales sur site.

On ne peut évoquer le caractére inutile du projet, dans la mesure ou il présente un intérét
général en proposant une offre d'habitat destinée a répondre a la demande locale de logements
exprimée de fagon répétée par des habitants de la Commune.

1.6. Mesdames Marie Thérése Studer, Giséle Alessandrelli, Esther Widmer,
Jeanine Herr, Elmira Guadagnoli et Messieurs Jean Paul Klein et Marcel
Oberlé

Il s'agit d'une démarche collective de sept résidents de la maison Mathias qui pensent que le
changement de hauteur prévu va boucher la vue et diminuer I'ensoleillement sur la facade
ouest. Comme pour la contribution précédente, I'augmentation du nombre de logements
augmentera les nuisances liées au trafic.

Réponse de la Commune de Buhl

Comme pour les réponses précédentes, il convient de relativiser I'augmentation des nuisances
liées au trafic. Par ailleurs, le confort visuel des résidents sera préservé compte tenu de la
distance de 33 métres qui sépare la maison Mathias du périmetre du projet et des distances
d'implantation des futures constructions par rapport aux limites séparatives.

Dans le cadre du Projet Architectural, Paysager et Environnemental devront étre étudiés une
orientation et une implantation des futures constructions qui limitent leur impact vis-a-vis des
riverains.
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1.7. Messieurs Aldo Pedetti et Raymond Riethmuller

Par des contributions assez similaires les deux intervenants font part de leur intérét pour la
réalisation de ce projet car ils se trouvent dans la situation oll, dans un futur assez proche, ils
aimeraient pouvoir quitter leur logement actuel (trop grand et ou mal commode) pour un habitat
plus petit et de plain-pied.

Réponse de la Commune de Buhl

La remarque de ces personnes rejoint une demande exprimée par d'autres ménages en faveur
de logements adaptés a leurs besoins qui ne trouve pas de réponse dans |'offre immobiliere
actuelle de la Commune de Buhl. C'est bien pour pallier cette situation que la procédure de
modification du P.L.U. a été engagée.

1.8. Monsieur Pierre-Luc Tischmacher

Monsieur Tischmascher, est éleveur et exploite, en location, les terres contigués a la zone
soumise a enquéte, coté ouest vers I'étang et le vallon. Tout en admettant lidée d'un
cheminement possible entre la rue du Florival et I'étang, il conteste la rédaction qu'il pense
nouvelle dans 'OAP qui évoque «une transversalité piétonne vers I'étang a préserver”. |l affirme
que ce cheminement n'existe pas sur ses terres (ni cadastralement ni par un usage répété) et
qu'il ne peut étre créé au détour d'une modification du PLUI.

Je pense qu'il s'agit d'un malentendu li¢ & une rédaction trop imprécise du texte de 'OAP. Elle
ne peut d'abord concerner que le territoire ou 'OAP s'applique. Il doit s'agir de garder la
possibilité sur la zone impactée par la modification de garder un tracé pour avoir la possibilité
ultérieurement de réaliser un bouclage vers I'étang mais je pense que c'est a la puissance
publique et non a I'aménageur de définir le «point de sortie» car cela a des conséquences sur
des terrains d'autrui.

Réponse de la Commune

Au moment de I'élaboration du P.L.U. de 2017, a été inscrit un emplacement réserve le long du
ruisseau du Murbach afin de créer un trait d'union piétonnier et sécurisé, destiné a relier le bourg
au vallon, a I'étang et au quartier du Rimlishof. Dans cette perspective, de fagon logique un
raccordement du sous-secteur AUa1 a cette liaison douce a été programmée également sous
forme d'une réserve au bénéfice de la Commune. La mise en place de ces aménagements
s'effectuera en étroite concertation avec I'ensemble des personnes concernées, dont les
propriétaires et exploitants, afin, notamment, de ne pas perturber |'activité agricole au sein des
parcelles en question.
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1.9. Madame Mireille Kanzler
Madame Kanzler s'oppose a la modification prévue en mettant en avant les arguments suivants

» Il'y 4 ans le PLU de Buhl avait limité dans ce secteur AUa1 les constructions a R+1 afin
d'«opeérer une transition avec le vaste domaine prairial qui occupe le fond de vallon du Murbach
d'une grande valeur écologique et paysagere». Pourquoi cette notion de «transition» disparait
elle, si ce n'est, écrit-elle, pour majorer les rentrées financiéres de la Commune et la marge du
promoteur lors des opérations de vente du terrain et des logements.

» Elle s'interroge sur les moyens qui seront utilisés pour respecter les prescriptions de
protections des éléments naturels inscrites dans 'OAP. Et sur l'efficacité de la zone de recul.
Elle évoque aussi les risques de pénétration du milieu naturel au-dela du secteur (vers le vallon)
et notamment sur les conséquences de la «transversalité piétonne».

> Elle indique que la propriété Mathias a été acquise en son temps par la Commune pour
favoriser le logement des séniors et leur assurer un cadre de vie paisible. Cependant la maison
n'est pas actuellement occupée que par des seniors. Elle pense donc que parler du logement
des personnes agées est un alibi pour faire passer un banal projet de construction.

Réponses de la Commune de Buhl

> Dans une économie de marché, le réle de la Commune est de faire coincider l'intérét de
l'opérateur privé et celui de la collectivité qui consiste a2 développer une offre en habitat
diversifiée en adaptant de fagon raisonnable les régles d'urbanisme. Il faut également indiquer
que les investisseurs, qui recherchent un équilibre financier, sont confrontés a la réglementation
environnementale 2020, mise en ceuvre au 1 janvier 2022, renchérissant le colt de la
construction de fagon substantielle.

> L'OAP s'impose dans un lien de compatibilité aux futures opérations d'aménagement.
Le permis d'aménager devra, de fait, contenir des dispositions réglementaires, qui elles
s'appliquent dans un lien de conformité, relatives a la protection et au renforcement de la haie
champétre et la non-imperméabilisation de la marge de recul. Par ailleurs, sur la base du projet
architectural, paysager et environnemental obligatoire au moment du permis d'aménager, des
dispositions complémentaires pourront étre prescrites. Les circulations piétonnes seront
canalisées par le biais des emplacements réservés inscrits en faveur du développement des
liaisons douces, destinées en particulier aux enfants du quartier du Rimlishof se rendant vers le
bourg et I'école.

> Le logement des personnes agées ou sénior souhaitant demeurer dans la Commune est
une reéelle préoccupation a laquelle la municipalité est confrontée a travers de nombreuses
demandes qui lui sont adressées. Le rble et la responsabilité de la Commune sont de considérer
et d'agir en faveur de I'ensemble des catégories de ménages.
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2. Questions du Commissaire-enquéteur
24. Linformation des habitants

Plusieurs des interlocuteurs qui sont venus aux permanences ou qui ont contribué a | ‘'enquéte
semblaient découvrir que le projet n'était pas uniquement destiné aux personnes agées |l serait
bien de préciser quelle communication a été menée avant le lancement de la procédure
d'enquéte.

Réponse de la Commune de Buhl

L'information des habitants a été effectuée par la Communaute de Communes dans le respect
du cadre réglementaire défini par le Code de I'Urbanisme. Tous les moyens ont été mis en
ceuvre pour assurer a la population I'acces a l'information par voie informatique sur les sites de
la Commune de Buhl et de la CCRG et par mise a disposition des documents au format papier.
L'information relative a l'enquéte publique a fait I'objet d'insertions dans la presse conformément
aux textes en vigueur.

En plus du registre d'enquéte publique obligatoire, un registre dématérialisé a été mis en place
alors que ce dispositif demeure facultatif.

Enfin, la Commune a largement relayé l'information par le biais du site internet, le bulletin
municipal et les documents diffusés lors des ¢élections municipales.

Monsieur Lafond n'a pas relevé d'incidents durant I'enquéte. |l rappelle néanmoins que les
dossiers nétaient plus visibles en ligne le jour du démarrage de I'enquéte ; la CCRG a
immeédiatement remédié a ce probléeme.

2.2 La vente de la maison Mathias
Réponse de la Commune

Monsieur le Maire n'a pas estimé que linformation relative a cette vente ait une influence
particuliére sur le projet de modification du P.L.U. Le projet de vente de la maison est un

engagement pris lors de la précédente mandature, qui a été poursuivi. Dans tous, les cas, il n'y
a pas de lien entre la procédure de modification du P.L.U. et la vente de la Maison Mathias.

2.3. Les orientations d’aménagement et de programmation
Réponse de la Commune de Buhl

Il convient de rappeler au préalable que les Orientations d’Aménagement et de Programmation
sont destinées a fixer des principes d'organisation et d'aménagement d'un secteur donné en
complément du réglement. Il s'agit de dépasser le cadre purement réglementaire pour s'inscrire
dans une démarche d'urbanisme de projet.

Les OAP s'imposent dans un lien de compatibilité aux futures opérations et doivent donc
conserver une marge de souplesse pour ne pas entraver les initiatives des opérateurs. C'est
pourguoi, on évite de leur conférer un niveau de précision trop important similaire au plan masse
requis dans le cadre du permis d'aménager.
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Toutefois, il est suggéré de compléter 'OAP associée au sous-secteur AUa1, reclasse secteur
AUa, par une prescription visant la non-artificialisation et la non-imperméabilisation de la bande
de terrain en limite Quest du périmétre attenante & la zone N, correspondant a la marge de
recul. Cette surface ne pourra en conséquence pas étre aménageée en aire de stationnement
mais restera réservée aux jardins ou aux potagers.

Dans ces conditions, la transition avec la zone N, opérée par la haie champétre, sera consolidée
et développee.

Enfin, dans le cadre de la vente des terrains, la Commune souhaite s'entourer de toutes les
garanties en termes environnemental et paysager. C'est pourquoi, afin de s'assurer de la mise
en ceuvre d'un projet urbain de qualité, un cahier des charges a été rédigé par la Commune
donnant lieu a des dispositions dans le domaine de la construction (provenance des matériaux),
de linsertion au site et au paysage des constructions. Sur la base d'un reglement de
consultation, un appel a projet sera engagé.

2.4. L’urgence de la démarche

De quels éléments en termes d’habitat la CPRG dispose-t-elle pour décider le lancement
maintenant de cette modification du PLU de Buhl alors que les études du PLUi avancent ?

Réponse de la Commune de Buhl

L'approbation du P.L.U.i. de la Communauté de Communes de la Région de Guebwiller
n'interviendra pas avant 3 ans. En effet, aprés la phase diagnostic, les grandes orientations,
notamment en termes d'évolution démographique sur lesquelles doit se fonder le document
d'urbanisme intercommunal, n'ont pas encore été complétement validées et nécessitent des
études complémentaires en lien avec le Programme Local de 'Habitat.

La perspective du P.L.U.i. ne justifie pas la suspension de l'application des documents
d'urbanisme de niveau communal et l'interruption de tous les projets a I'échelon local pendant
une période de plusieurs années. Pour assurer sa vitalité démographique, répondre a la
demande des ménages et garantir le dynamisme des équipements, la Commune doit pouvoir
s'appuyer sur des opérations a court terme. C'est bien dans cette optique gu'a été inscrit, au
P.L.U. approuvé en 2017, le sous-secteur AUa1 destiné a la mise en ceuvre d'un projet d'habitat
d'ampleur limité afin de répondre a des besoins immédiats en termes de logements. En effet, la
mobilisation et la reconversion de la friche NSC ne pourront étre mises en ceuvre dans un avenir
proche compte tenu de la complexité du site en question, des accords nécessaires entre les
difféerents acteurs et des opérations de dépollution obligatoires. Il a éte admis, notamment au
niveau du SCoT, que le développement de |'urbanisation ne peut se concevoir exclusivement
dans le cadre du renouvellement urbain qui reléve du long terme. D'ici Ia, il a été convenu de
conduire un projet d'envergure modeste qui ne remet pas en cause les grands équilibres
urbanistiques et paysagers de la Commune.

Il convient encore de souligner que le sous-secteur AUa1 est déja ouvert & l'urbanisation et ne
constitue donc pas une réserve mobilisable dans une hypothése de développement @ moyen
ou long terme.
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2.5. Impact environnemental

La MRAe a dispensé de la production d'une évaluation environnementale. Elle aurait pourtant
&té fort utile car le dossier est muet sur le sujet et certains contributeurs font presque de ces 3
parcelles le nec plus ultra de la biodiversité. J'ai cherché dans le dossier du PLU de 2017 mais
il est lui aussi indigent sur le sujet (a I'exception des zones Natura 2000). Ceci est d'autant plus
vrai que |'on travaille 1a a toute petite échelle, a la parcelle et que les termes trés généraux ne
sont d’aucune utilité. Existe-t-il par hasard d'autres contributions naturalistes sur ce bas de
vallon ?

Réponse de la Commune de Buhl

Il n'est pas exact d'affirmer que le P.L.U. de 2017 ne contient pas d'information sur le secteur
considéré. L'évaluation environnementale intégrée au rapport de présentation comporte tout un
chapitre pages 201 a 203 ol sont détaillées la faune et la flore du sous-secteur AUa1l et
développées les enjeux environnementaux et paysagers. Il se trouve que le site considéré
correspond a une prairie mésophile c'est-a-dire une prairie qui évolue dans des conditions
moyennes d'humidité. Il ne s'agit donc pas d'une prairie humide, constat confirmé par différents
sondages 4 |a tariére, mais d'un milieu prairial relativement banal. Dans ces conditions, il a été
considéré que, sous réserve de certaines dispositions et notamment la préservation de la haie
champétre en limite du périmétre et la bonne insertion des futures constructions, ['état
écologique et biologique des 3 parcelles en question ne justifiait pas une opposition a leur
ouverture a l'urbanisation.

Il est avéré que le vallon du Murbach, en amont, représente un site naturel remarquable faisant
I'objet de mesures juridiques de protection édictées parle P.L.U.

La Mission Régionale de I'Autorité Environnementale qui par ailleurs fait preuve d'une approche
pointilleuse et trés minutieuse des procédures, estime, apreés un examen approfondi, que ce
dossier n'est pas susceptible d'avoir des incidences notables sur I'environnement et sur la santé
humaine au sens de I'annexe Il de la directive 2001/42/CE du 27 juin 2001 relative a I'évaluation
des incidences de certains plans et programmes sur I'environnement.

Dans tous les cas, le renforcement de la haie champétre en limite Ouest et le maintien de la
marge de recul sous forme de jardin ou de potager auront pour conséquence la constitution
d'une continuité naturelle secondaire, reliée au cortége végétal du Murbach, venant enrichir la
trame verte et bleue locale. Dans ces conditions, en étoffant les mesures d'accompagnement,
la Commune s'inscrit dans une démarche dynamique qui vise a promouvoir le développement
de la biodiversité a l'occasion de toute opération d'aménagement.
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2.6. La notion de « transition »

Cette notion a été évoquée par plusieurs contributeurs. J'attacherais du prix a connaitre
I'argumentaire qui conduit & conférer a ces quelques parcelles une deuxiéme exception
(aprés celle de la constructibilité inscrite au PLU actuel car c’est une excroissance du tissu
urbain environnant).

Réponse de la Commune de Buhl

La limitation de hauteur & deux niveaux en sous-secteur AUal, telle gu'elle figure au PLU
approuvé le 11 septembre 2017, ne résulte pas de motifs d'ordre paysager, environnemental
ou urbanistique, puisque les terrains en question sont présentés sans contrainte particuliére,
n'entamant pas des milieux exposés a une sensibilité environnementale majeure. |l s'agit en
fait d'une disposition faisant suite & une requéte des riverains.

Le reclassement du sous-secteur AUa1 en secteur AUa a pour effet d'appliquer aux parcelles
en question des régles similaires a celle de la zone UB (notamment en termes de hauteur
limitée & 12 métres), zone qui de fait opére une transition urbaine, en termes de densité et
volumeétrie des constructions, entre la zone UA de coeur de bourg, englobant les constructions
de part et d'autre de la rue Florival dont la Maison Mathias, et la zone N.

et ZOZ

; )
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3. CESSION DE LA MAISON MATHIAS

_DEL20211208-03 : CESSION DE LA MAISON MATHIAS

Monsieur Christian Risser, Adjoint, expose:
1) Historique

Par délibération du 13 juin 1997, le Conseil Municipal actait I'acquisition de la propriété du
docteur Mathias, sise 55 rue du Florival, suite au décés de Mme Mathias. Cette propriété est
composée d’une maison de maitre et d’un terrain d’une surface de 81,1 ares.

Le motif de cette acquisition résultait de |a volonté du Conseil Municipal de créer des logements
3 destination de personnes agées. La démarche visait a améliorer, par substitution, les
obligations imposées dans le cadre du leg « Héberlé » de I'ancien centre social, sis au 46 Rue du
Florival.

L'acquisition s’est faite au prix de 247 857€ (1619 279,54 Frs).

Par délibération du 26 aoiit 1997, le Conseil Municipal actait le maintien du bien immobilier
dans le patrimoine communal plutét que sa cession a un organisme de type HLM, pour la
réalisation du projet de transformation du batiment en logements.

Par délibération du 11 mai 1998, le Conseil Municipal fixait le plan de financement de
I'opération (acquisition, travaux, frais, etc) a 734 568€ (4 820 000Frs) par la réalisation d'un
emprunt de 685 800€ (4,5MFrs) et I'obtention d'une subvention du Conseil Régional de 48 784€
(320 000Frs).

Par délibération du 16 septembre 1998, le Conseil Municipal approuvait le résultat des appels
d'offres fixant le montant des travaux & 351 185€ (2 303 633 Frs), conforme a |'estimation
initiale.

Huit logements ont été créés, occupés régulierement depuis I'achévement des travaux au 1%
septembre 1999.

Les loyers pergus par la commune s’élevent annuellement a environ 48 000€ et |es charges
correspondantes a I'amortissement de la dette et 3 'entretien de I'immeuble & environ 36/37
000€ soit un excédent de 10/11 000€ an. De cet excédent, il convient de déduire les travaux
effectués en régie par le service technique de la commune (non chiffrés) et les gros travaux
ponctuels (remplacement de chaudiéres, travaux de toiture, etc).

Le solde de I'emprunt initialement souscrit a été intégré dans un nouvel emprunt, regroupant
plusieurs préts, réalisé aupres du Crédit Mutuel (délibération du Conseil Municipal du 19
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décembre 2011). Ce solde représente environ 23% des préts renégocies soit, pour le capital
restant dii au 31 décembre 2021, une quote-part de 288 000€.

2) Le contexte de la cession du patrimoine

Afin de financer les investissements réalisés lors du dernier mandat (2015-2020), parmi lesquels
la construction du batiment du périscolaire, I'extension de I'école maternelle et la piste
cyclable, la municipalité s'était engagée dans la cession d’actifs patrimoniaux, dont I'ancienne
école maternelle et la maison des sceurs garde-malade. Dans le méme esprit, il avait été prévu
de vendre la propriété Mathias. L’estimation du ca(t de la valeur du bien, réalisée par le service
des Domaines, en date du 3 décembre 2019, fixait le prix de vente de 'ensemble de la propriéte
a 1 000 OOOE.

Dans I'attente de cette cession, le Conseil Municipal, par délibération du 8 avril 2019, décidait
de réaliser deux préts « relais » aupreés de la Caisse d’Epargne, d’un montant de 1 700 000€. Au
31 décembre 2021, le capital restant dd s’éléve a 950 000€, a la suite du remboursement d’une
partie de ces deux préts « relais », par I'affectation du FCTVA et des subventions pergues au
titre des opérations précitées,

Les préts relais, dont I'échéance intervenait en 2021, ont été prorogés pour deux années.
La charge financiére (intéréts) s'éléve a 4 815€ par an.

A partir de 2018, la société Héraclide a approché la municipalité en vue de réaliser un
investissement de type « résidence seniors » de trente-six logements en sus des huit logements
de I'immeuble Mathias. Le Conseil Municipal, en date du 30 septembre 2020, décidait de céder
I'ensemble du patrimoine a la société Héraclide, sous garantie de bonne fin de son projet, ce a
quoi ladite société a opposé une fin de non-recevoir. La vente a donc échoué (cf information au
Conseil Municipal du 27 mars 2021).

Depuis des consultations ont été entreprises aupres de différents investisseurs potentiels
(agences, particuliers, mandataires) afin de déterminer les conditions les plus adéquates a la
cession de I’'ensemble patrimonial.

Plusieurs constats sont effectués, confirmés par ces investisseurs :

- lavaleur commerciale du bien est inférieure a |'estimation du service des Domaines ;

- Le « marché » foncier, a Buhl, ne correspond pas a celui de Soultz et Issenheim ou de la
partie basse de Guebwiller ;

- Le montant des loyers percus actuellement ne permet pas d’envisager une rentabilité
certaine pour un investisseur ;

- Lacommercialisation d’un investissement de 15 a 20 logements « présentera » un risque
pour l'investisseur ;
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- Leterrain est situé en zone urbanisable, sous certaines réserves, mais n‘est pas viabilisé.
La viabilisation a I'arriére de la propriété et la création de |'accés et des réseaux situés
dans la rue du Florival, minorent fortement le prix de vente du foncier ;

- La limitation de la hauteur de construction & R+1 (rez de chaussée + un niveau) est
rédhibitoire car non amortissable en termes d’investissement. Une modification du PLU
a été demandée 3 la CCRG en vue de répondre a la possibilité de fixer la constructibilité
3 R+2. La procédure est en cours qui devrait aboutir, en principe, au 1° trimestre 2022 ;

- La condition posée d’'un aménagement immobilier & vocation « seniors » de par sa
spécificité, limite les candidats a I'investissement. Un bailleur social, sollicité, s’est dit
intéressé par 'acquisition du patrimoine, a titre gratuit.

Sur la base de ces informations, la municipalité, lors de sa réunion du 26 mai 2021, a décidé de
scinder I'opération en deux phases :
- Cession de la maison Mathias dans un premier temps ;
- Poursuite de la recherche d’investisseurs potentiels pendant la période a courir jusqu'a
la modification du PLU.

En conségquence, un arpentage scindant la propriété en deux parties a été réalisé prévoyant
d’attribuer environ 13 ares a la maison Mathias, afin de maintenir un espace vert conséquent
derriere 'immeuble et la création d’une surface viabilisable avec son acces depuis la rue du
Florival, d’une surface d’environ 60 ares.

- Une nouvelle estimation de la valeur de cession de la maison a été sollicitée au service
des Domaines le 4 ao(it 2021. L'évaluation, produite le 2 novembre 2021, fixe la valeur
vénale de 'immeuble a 740 000€ avec une variation possible de 20% a la hausse ou a la
baisse soit de 592 000 a 888 000€. Il est précisé que cette évaluation est effectuée sur
la base du prix de vente de cing immeubles, supposés similaires, situés a Guebwiller et
un a Buhl. La moyenne du prix de vente des cing immeubles de Guebwiller est de 716€
du m2 et de 606€ pour celui de Buhl, et pour les six immeubles, la moyenne est de 698€
du m2. Le montant retenu pour I'évaluation du prix de vente de la maison Mathias est
de 1 100€ alors méme qu'il est précisé dans l'avis :
=« compte tenu [...] de la difficulté a trouver des termes de comparaison équivalents,

I'étude de marché n’a pu étre réactualisée »
=« Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui résulte d'une
mise en concurrence, alors que la valeur n’est qu’une probabilité de prix ».

- L’estimation du service des Domaines ne prend pas en compte |a vocation sociale des
locations et leur niveau moindre au regard des prix des locations du marché.

En considération de ces éléments, I'avis du service des Domaines parait non conforme aux
conditions du marché immobilier a Buhl. La valeur de la maison Mathias, d’une surface
habitable de 671,84 m2, en reprenant la valeur moyenne précitée de 698€ du m2, serait de 469
000 €.
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Les propositions recues en mairie s’échelonnent de 300 000€ a 465 000€.
Trois offres « sérieuses » ont été formulées a 450 000, 460 000 et 465 000€.

Ces montants traduisent une cohérence qui confirme que 'évaluation du service des Domaines
n’est pas pertinente.

L'offre A 465 000€, émanant de particuliers de la proche région, s'engageant a maintenir |a
vocation « sociale » des locations a destination d'un public 8gé, correspond au profil souhaité
par le Conseil Municipal.

3) Les propositions de résolution de la problématique
Sur la base de cet exposé, plusieurs hypotheses peuvent étre formulées :

1) Le Conseil Municipal, considérant que la valeur de cession des biens (maison et terrain)
sera inférieure a la prévision initiale de 1 000 000€, conserve son patrimoine dans la
perspective d’une évolution favorable du marché de Iimmobilier dans les années a
venir. Dans ce cas, il conviendra de consolider les préts relais en cours de 950 000€, ce
qui se traduira par une annuité supplémentaire de la charge de la dette d’environ 72
000€ par an. Cette option va & 'encontre de la démarche initiée par le Conseil Municipal,
depuis 2020, visant a maitriser |'endettement de la commune.

2) Le Conseil Municipal estime I'évaluation du service des Domaines réaliste et demande a
M. le Maire de poursuivre les démarches auprés d'agences immobiliéres en vue de
« bonifier » le niveau des offres d'achat pour tendre vers les 950 000€. Cela suppose
que la Caisse d’Epargne accepte de proroger I'échéance des préts «relais » et ne
garantit pas d’obtenir de meilleures offres. De plus les offres actuellement enregistrées
deviendront caduques.

3) Le Conseil Municipal propose de maintenir la vente groupée du terrain et de I'immeuble.
Les délais, liés a la modification du PLU, sont allongés en conséquence retardant
d’autant le remboursement d’une partie des préts « relais », objet pour lequel la vente
était envisagée. Cela suppose également que la Caisse d’Epargne accepte de proroger
I'échéance des préts « relais ».

4) Le Conseil Municipal valide la cession de la maison Mathias dans un premier temps et
celui du terrain ultérieurement, passant outre I'avis jugé « irréaliste » du service des
Domaines. Cette option, méme si elle ne permet pas « d’éponger » le montant total des
préts « relais », en réduira le solde du capital a rembourser. La vente ultérieure du
terrain, 3 un prix restant a déterminer, devrait diminuer le montant des préts relais a

amortir in fine.
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5) Le Conseil Municipal renonce a la vocation strictement sociale du devenir du site, vend
la maison Mathias a la meilleure offre actuelle et s’engage dans un processus de création
d’une aire urbanisée sur le terrain. Dans cette hypothése, la vente des parcelles
viabilisées avoisinerait 18 000€ |'are.

C’est un processus qui se développerait sur plusieurs années, qui entrainerait une forte
incertitude sur sa rentabilité et ne résoudrait pas a court terme la problématique du
remboursement des préts « relais ».

En conclusion, quel que soit le choix opéré par le Conseil Municipal, il convient de comprendre
que le contréle en cours de la Chambre Régionale des Comptes, pour la période de gestion
2015-2020, aboutira vraisemblablement, pour le Conseil Municipal, a s’orienter vers une
résolution rapide de |a problématique au regard de la situation financiere de la commune.

4) Délibéré

Sur la base de cet exposé, plusieurs hypothéses ont été formulées, que les Commissions
Réunies ont examinées lors de leur séance du 3 décembre 2021.

Sur proposition de Monsieur Yves Coquelle, Maire, la solution de la cession de la maison
Mathias (n°4) a été retenue par les Commissions Réunies.

Vu les articles L 2121-29 du CGCT,
Vu les articles L 2241-1 et suivants du CGCT

Considérant que la maison Mathias, sise 55 rue Florival, releve du domaine privé de la
commune,

Le Conseil Municipal,
Sur proposition de Monsieur Yves Coquelle, Maire,
Apreés en avoir délibéré,
Décide a 21 voix pour (dont 4 procurations : T. AUREZ, R. GOURDON, G. LANG, S. NUZZ0)
et 2 abstentions (F. KOHLER et G. ZANDONELLA, par procuration)

- De confirmer la division de la propriété, conformément au proces-verbal d’arpentage
provisoire établi par M. Kuntz, géometre expert, annexé a la présente délibération,

- D’autoriser la cession de la maison Mathias, d'une surface de 671,84m2, sise 55 rue
Florival et du terrain attenant, d’une surface de 14,90 ares, conformément audit procés-
verbal d’arpentage provisoire,

- De passer outre |'estimation du service des Domaines, en date du 2 novembre 2021,
fixant la valeur du bien & 740 000€, jugée non conforme a la valeur des prix du marché
immobilier du secteur, tel qu’exposé ci-dessus,
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- De fixer le prix de vente de cet ensemble immobilier au prix de 465 000€ et d'en
autoriser la cession aux époux Miclo, demeurant 9 Place des Sports a Rouffach (68250),
conformément a leur offre du 9 novembre 2021, lesquels s'engagent & maintenir la
fonction « sociale » a vocation des seniors, de la location du bien ;

- De considérer, outre la nécessité de procéder au remboursement des préts-relais
précités, que I'engagement des acquéreurs a maintenir la vocation « sociale » du bien
constitue un intérét général suffisant, justifiant de passer outre I'estimation du service
des Domaines,

- D’autoriser M. le Maire a signer tout document a intervenir dans le cadre de la vente de
gré a gré de cet ensemble immobilier, dans les conditions prévues au CGCT, et dont
I"acte authentique sera dressé par une étude notariale, dans les conditions de droit
commun ;

- De dire que les acquéreurs régleront, en sus du prix de vente, les frais de notaire

- D’autoriser M. le Maire a poursuivre les démarches en vue de céder le terrain, situé a
I'arriere de la Maison Mathias, en vue d'un aménagement urbain, destiné a la création
de logements; en particulier, pour la population « seniors » du village.

Avant I'adoption de la présente délibération, les débats suivants ont eu lieu :

M. le Maire précise que le Conseil Municipal est invité a se prononcer uniquement sur la vente
de la maison et non sur le projet de cession du terrain a aménager a |'arriére, qui sera, le
moment venu, présenté en Commissions Réunies et soumis au Conseil Municipal.

F. KOHLER indique avoir bien tenu compte de la présentation effectuée en Commissions
Réunies et qu’il a échangé avec C. RISSER, lors d’une rencontre en mairie,

Il releve néanmoins que le prix d’achat proposé reste inférieur a I'estimation effectuée par le
service des Domaines, méme en tenant compte de la minoration de 20%. Il s’interroge donc
quant a un éventuel risque de contentieux, et note que la vente de la maison ne couvre pas le
prix d’achat de la résidence, a I'époque, ainsi que les travaux effectués.

Il apprécie cependant que les acquéreurs soient des particuliers, de la région proche, et gu'ils
souhaitent maintenir les locataires et préserver le batiment.

C. RISSER explique que la commune est certes tenue de consulter I'avis du service des
Domaines, mais que le Conseil Municipal peut passer outre, en justifiant sa décision, ce qui est
le cas en |'espece.

A la demande de F. KOHLER, il précise que la vente de la maison n’a pas été publiée sur un site
Internet d’annonces immobiliéres, mais que les offres ont été formulées suite au « bouche a
oreilles ».

F. KOHLER estime qu'il est difficile de disjoindre le projet de ventre de terrain a aménager a
I'arriére de la vente de la maison, dans la mesure ou le terrain de la maison Mathias est déja
amputé aujourd’hui. Il se dit inquiet de I'avenir des terrains, de la volonté de rentabiliser des
aménageurs mais aussi de l'obligation de densification.
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M. le Maire et M. LOEWERT le rassurent en expliquant que la Municipalité ne validera jamais
un projet ne correspondant pas aux valeurs qu'elle défend. De plus, rien n'est engagé a ce jour
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