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Monsieur le Commissaire Enquéteur,

Je vous prie de trouver ci-joint le mémoire en réponse a la synthése des observations
émise lors de 'enquéte publique relative & la modification du Plan Local d'Urbanisme
de Belfort.

Restant a votre disposition, je vous prie d'agréer, Monsieur le Commissaire
Enquéteur, mes respeciueuses salutations.

Jean-Marie HERZOG
Adjoint au Maire
délégué a F'Urbanisme

PJ
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ENQUETE PUBLIQUE RELATIVE A LA MODIFICATION DU PLU
SITE DE L’ANCIEN HOPITAL

MEMOIRE EN REPONSE A LA SYNTHESE DES OBSERVATIONS
RECUEILLIES LORS DE L'ENQUETE PUBLIQUE

1. Agrandissement du square Lechten par abandon de la zone prévue pour le
projet immobilier situé a 'angle de la Rue Jean Jaurés et Rue St Antoine
(22 observations)

Cette observation ne concemne pas, a proprement parlé, le projet de modification du PLU
mais s'attache plutét a remettre en cause le programme de la ZAC de 'hépital approuvé
par délibération en date du 14 décembre 2017.

En effet, le réglement du PLU soumis a l'enquéte nimpose formellement pas la
construction e logements dans les zones UQ et rien n'y interdit juridiquement
l'extension du square. |l est d'ailleurs prévu que l'agrandissement du parc Lechten, sur
I'emprise des anciens batiments de l'internat et de la créche, se fasse en zone UQa.

Ceci étant dit, il convient de rappeler que cette extension a été étudiée dans le cadre
des études préalables a la ZAC engagées depuis 2014 qui ont mis en évidence le
potentiel que constitue 'écrin de square Lechten. Son extension pour lui redonner une
frange nord rectiligne, basée sur la composition initiale voulue donnait une jauge
d'environ 1000 m2 de square supplémentaire. Cependant le parti de conception du
quartier vise & menager de larges ouvertures vegétalisées dans le futur tissu urbain a
construire de fagon a faire pénétrer visuellement le square dans le nouveau quartier.

2. Densité trop importante : ramener de 375 logements a environ 210
logements sur la totalité du site. (17 observations)

La encore, cette observation ne concerne pas directement le projet de modification du
PLU mais les principes d’'aménagement de la ZAC de I'hdpital.

En effet, le projet de réglement du PLU ne fixe aucune densité ni nombre de logements
minimaux. Par conséquent, si la combinaison de I'ensemble des régles peut permetire, a
terme, la construction des 375 logements, rien dans le futur réglement ne limpose.

La controverse porte donc, non sur le document d'urbanisme, mais sur le plan
d’'aménagement et le programme de la ZAC qui prévoit une certaine compacité des
emprises baties afin de limiter impermeabilisation des sols et I'etalement urbain.
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Nous sommes ici dans une operation d'aménagement répondant parfaitement aux
objectifs de renouvellement urbain et de densification fixés par le Grenelle de
I'Environnement.

Pour répondre & cefte controverse, il est important de souligner que la densité
envisagée dans le programme de la ZAC, a savoir 375 logements sur 3.5 hectares soit
107 logements/hectare, n'est en rien excessive comparée a des quartiers a la centralité
similaire.
En effet, une étude analytique des formes urbaines et densités comparées de Belfort
réalisée par 'AUTE et publiee en decembre 2013 montre que cette densité est similaire
voire inférieure a celles enregistrées dans des quartiers comparables :

- Bougenel : 170 logements/hect

- faubourg de Montbeliard Ouest ; 150 logements/hect

- faubourg de Montbéliard Est : 140 logements/hect

- Camnot : 130 logements/hect

- faubourg des Vosges : 90 logements/hect
Le futur quartier, partie intégrante du centre-ville, présentera donc une densité qui n'est
pas trop forte ménageant ainsi la transition avec le quartier des Vosges qui le cbtoie en
limite nord.

Enfin, il est important de souligner que la construction de ces logements permettra au
quartier Jean-Jaures de gagner des habitants et par lA-méme des chalands pour les
commerces du faubourg. Cette opération répondra ainsi aux objectifs de revitalisation du
centre conformément au plan « action cosur de ville » pour lequel la ville de Belfort a été
derniérement retenue.

3. De trop nombreux programmes immobiliers sur Belfort. Une offre
immobiliere pléthorique par rapport aux besoins actuels et qui ne justifie
pas un nouveau programme de cette importance (5 observations)

Comme pour les deux premiéres remarques, ce n'est pas e réglement soumis a enquéte
qui est visé ici mais le programme de la ZAC.

En effet, le reglement proposé n'impose pas la construction de logements sur cette
zone. |l est d'ailleurs clairement précisé que la vocation de la zone est aussi d'accueillir
des activités et équipements publics.

Quant au choix du programme de la ZAC, et comme cela a déja &te rappelé lors de la
modification du PLU sur le site de la Laiterie, la ville de Belfort est trés contrainte en
termes d'espaces et dispose de peu de terrains en extension.

Par conséquent, elle doit se renouveler sur elle-méme, dans la droite ligne des objectifs
du Grenelle de I'Environnement, et donc se concentrer sur des espaces en mutation
comme celui de 'Hopital ou de la Laiterie.

Si rien ne se passe, ces lieux resteront a l'abandon; ce qui n'est pas un gage
d'attractivité et de qualité pour le cadre de vie des habitants.

Depuis plusieurs années, Belfort perd des habitants au profit des communes péri-
urbaines.

Rien que pour maintenir la population actuelle, la ville de Belfort doit produire des
logements et si elle veut augmenter sa population, elle doit en produire davantage.

Les besoins sont d'autant plus prégnants dans les quartiers centraux ol la population
décroit alors que le nombre de ménages augmente fortement (familles monoparentales,
personnes agées,...). Améliorer substantiellement l'offre dans le secteur de l'avenue
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Jean Jaures ne pourra que concourir a la revitalisation de notre centre-ville et des
commerces alentours, répondant ainsi aux objectifs du plan « action cceur de ville ».

La reconguéte des sites comme celui de I'ancien hépital constitue une vraie réponse
pour lutter contre la fuite des Belfortains et leur proposer des produits de haut standing
jusqu'alors absents du marché immobilier neuf belfortain.

Le diagnostic « Démographie et Habitat » élaboré dans le cadre de la révision du PLU
de Belfort, en cours, apporte des explications en la matiére. (Document téléchargeable a
I'adresse suivante :

hitp:/www belfort.frffileadmin/documents/cadre_de vie/plu/revision/Belfort PLU 3avril2
013 V2.pdf

4. Hauteur des bitiments en les limitant au maximum a R+3 / R+4 (9
observations)

Le réglement de la zone UQ préveit 2 secteurs : le secteur UQa et le secteur UOb.

Ce deux secteurs reprennent les grands caractenistiques respectivement des zones UA
et zone UC actuelles.

La volonté de la municipalité étant d’affirmer la centralité de ce nouveau quartier, il est
tout & fait logique que le réglement choisi reprenne, sur la majorité du périmétre de la
ZAC, les mémes régles de prospecis, de densité et de hauteur que celles applicables le
long des Faubourgs de Montbéliard et des Ancétres dont il se veut la prolongation.

Sur la question tout particulieére de la hauteur en zone UQCa, deux points méritent d'étre
soulignés.
Tout d’abord, il existe a proximité imméediate des constructions ayant déja cette hauteur.
C'est le cas de l'immeuble situé a l'angle de la rue Saint Antoine et de 'avenue Jean
Jaurés et de l'immeuble comportant 6 &tages situé en face du square le long de cette
méme avenue.
Ensuite, le réglement du PLU, g'il autorise du R+5 + combles ou attique, ne I'impose pas
pour autant. Pour preuve, et |a les détracteurs du projet n'en parlent pas, les projets
actuellement a I'étude n'atieignent pas cette hauteur et prévoient
- pour le lot 1: des immeubles majoritairement en R+3+1 attique ; un seul
immeuble étant envisagé en R+4+ 1 attique a I'angle de la rue Saint Antoine et de
l'avenue Jean Jaurés. Cette hauteur reste raisonnable et est parfaitement adaptée a
l'importance de cet axe, et a la nécessite de marquer et tenir un alignement de
centralité.
- pour le lot 2 : un bdtiment de R+2 a R+4 sans attique ni toit en pente.

5. Destruction de batiments faisant partie du patrimoine historique de la
ville : batiment Levy Grunwald et maison du directeur (7 observations)

Tout d'abord, il convient de préciser qu'aucun des batiments présents sur le site n'est
inscrit ni classe au titre des Monuments Historiques.

Cependant, aprés discussion avec 'Architecte des Batiment de France, il a été convenu
que seraient preserves la chapelle ainsi que la maison de directeur, démontrant ainsi la
volonté de la municipalité de tenir compte de l'intérét patrimonial des batiments présents
sur le site, dés lors qu'ils présentent un potentiel de reconversion raisonnable.
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6. Un programme immobilier qui ne favorise pas la mixité sociale (4
observations)

Certes, le PLU ne fixe pas sur cette zone un minimum de logements sociaux, ce qui
n'est d'ailleurs impose dans aucun secteur de la ville. Cependant, le réglement du PLU
proposé n'entend pas non plus imposer un type d'opération ou de logements.

Par conséquent, la présente critique ne le concerne pas directement mais vise encore le
programme de la ZAC et le résultat des négociations actuelles de la municipalité avec
des promoteurs.

S'll est vrai que les projets actuellement a I'étude proposent des immeubles de haut
standing, il convient de préciser que ce type de programme est actuellement absent du
marché immobilier neuf de Belfort.

De plus, Belfort, avec plus de 40,5 % de logements sociaux soit plus du double des
exigences de la loi SRU, n'est pas une commune ol la construction de ce type de
logements est prioritaire. Au contraire, le PLH encourage la production de logements
sociaux en dehors de la ville-centre. Celle-ci accueillant a elle seule 70% du logement
social de l'agglomération, il est impératif de reequilibrer la répartition de ceux-ci a
Iintérieur du Grand Belfort.

De fait, la construction d'immeuble de standing répondra aux objectifs du PLH et
favorisera la mixité sociale en permettant &4 une catégorie socio-professionnelle
supérieure jusqu’ici accuelllie en deuxiéme couronne, de s'installer en centre-ville de
Belfort.

7. Abandon du projet immobilier en angle NE et création d’une zone de
stationnement et aménagements publics (2 observations)

Cette remarque se rapproche de |la premiére demandant I'abandon du projet immaobilier
sur le lot 1 et 'agrandissement du square Lechten. Elle y rajoute juste la création d'une
zone de stationnement.

La réponse apportée sera par conséquent, pour ce qui conceme I'objet de la présente
enquéte publique (a savoir la modification du réglement du PLU et non I'approbation du
programme de la ZAC), sensiblement la m&me : le réglement du PLU soumis a l'enquéte
n'impose formellement pas la construction de logements les zones UQ et rien n'y interdit
juridiquement I'extension du square et I'aménagement d’un parking.

Quant a I'opportunité de créer un parking en lieu et place de logements, les éléments de
réponses apportés ci-dessous démonirent que les besoins en stationnement ont &té pris
en compte dans le programme de la ZAC.

8. Problémes liés au stationnement et a la circulation dans ce secteur (4
observations).

Les consequences sur la circulation et sur le stationnement dans le secteur ont été
atudices lors des études préalables a la réalisation de la ZAC.

Ainsi, comme cela est visible sur le plan ci-dessous, le quartier bénéficie d'une desserte

en transports en commun performante, avec des arréts de bus situés sur le pourtour du
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perimétre de ZAC (Avenue Jean Jaurés (ligne I), rue de Mulhouse (ligne 4)) et a
proximité sur la place Y. RABIN (lignes 2, 4 et 5).

i ¢

\

g

Le réseau viaire projete a lintérieur de la ZAC, en creant des flots de petites tailles,
permettra un acces aisé aux transports en commun en tout point du quartier.

Les enjeux de circulation du quartier sont trés modestes, les voies ne supporteront qu'un
trafic de desserte. Notamment la mise & double sens envisagée de la rue Saint Antoine
apportera un confort d'accessibilité appréciable pour les futurs habitants.

Les modes doux, et notamment les vélos sont pris en compte dans le futur quartier. La
rue James Long prolongée recevra une piste vélos connectée au niveau de la place de
la résistance au réseau structurant cyclable du centre-ville.

En ce qui conceme le stationnement, il n'est pas prévu de faire d'exception au
réeglement du PLU et ce sont les normes de stationnement annexees au PLU,
applicables sur I'ensemble de la commune, qui s'appliqueront.

Cependant, pour répondre aux inquiétudes exprimées lors de l'enquéte et si 'on
s'attache a analyser le programme de la ZAC, il convient de noter que le projet cherche
a limiter l'impact du transport individuel. Ainsi, il est prévu que les parkings privés soient
traités, pour les batiments collectifs, en sous-sol, ce qui libérera des espaces piétons de
grande qualité de vie en pied d'Immeubles.

Des parkings publics seront réalisés le long des voies et quatre poches de
stationnement seront aménagées. En tout, ce sont enwiron 150 nouvelles places
supplémentaires qui seront créées. Ainsi, 240 places dans le perimetre de la ZAC
seront proposés prés d'une centaine de places rue Saint Antoine, et prés de 40 places
sur le nouveau parking. Rappelons que le quartier ne connaitra plus ainsi la forte
pression sur le stationnement exercée a sa périphérie par les personnels et les visiteurs
du centre hospitalier lorsqu'il &tait operationnel.
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9. Préservation de la maison du directeur et de I'espace vert associé (3
observations)

Comme déja precisé en réponse a la remarque 5, aucun des batiments présents sur le
site n'est inscrit ni classé au titre des Monuments Historiques. La municipalité a
cependant, aprés discussion avec I'ABF, décidé de conserver deux édifices dont la
maison du directeur.

Quant a I'espace vert contigu 3 cette construction, sa préservation sera, dans la mesure
du possible, privilegiée. En effet, un des principes généraux de I'aménagement de la
ZAC est de créer'un « parc habité » en s'appuyant sur le patrimoine historique et
paysager du square Lechten, notamment en composant, a travers les aménagements
publics mais aussi prives, une trame arborée cohérente, importante, permetiant de
genérer un quartier fortement plantg.

Le projet d'aménagement se base sur la volonté de continuer la présence végétale forte
(arbres de hautes tiges) du square dans tout le périmétre de la ZAC et de créer ainsi un
Grand Paysage qui s'affranchira méme des domanialités (public/privé).

10.Remarques concernant le respect du PADD (1 observation)

- Sur le respect de I'axe « Belfort une ville d'art et d'histoire, »

Le projet soumis a enquéte ainsi que le programme de la ZAC ne remettent aucunement
en cause cet objectif, au contraire, ils y contribuent.

En effet, bien gu'aucun batiment sur le site ne soit protégé, la municipalité a décidé d'en
conserver deux (la chapelle et la maison du directeur) poursuivant ainsi la politique de
conservation et de mise en valeur du patrimoine de la ville.

Ce méme, ce patrimoine historique sera valorisé grace a l'extension de 1000 m? du
square Lechten dont les acceés seront retravaillés. Une nouvelle entrée est envisagée
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afin de créer de nouvelles possibilités de déambulation et de « porosité » et ainsi
renforcer l'attractivité de cet espace.

- Sur le respect de 'axe « Une ville a la campagne un environnement de qualité pour les
belfortains. »

La encore, le projet soumis a enquéte ainsi que le programme de la ZAC participent
pleinement aux objectifs du PADD.

La creation de nouvelles entrées du square Lechten permettra d'ouvrir ce dernier sur le
quartier. |l pourra &tre traversé plus facilement et sera, par 1a-méme, plus accessible aux
Belfortains.

- Sur le respect de I'axe « Se déplacer en ville: circuler, stationner ».
Les réponses apporiees a la remarque 8 ci-dessus apportent la preuve que le projet
respecte complétement cet axe.

- Sur le respect de 'axe — Embellissement.

Concernant la colorisation, les modifications proposées du PLU permettent de prendre
en compte les nouveaux procédés (notamment llisolation thermique par I'extérieur) et les
nouvelles tendances (en acceptant le gris sur les constructions contemporaines et sous
conditions).

Ces nouvelles possibilités ne sont pas réservées uniquement & ce quartier puisque des
dispositions similaires s’appliquent déja sur le nouveau quartier de I'Orée du Mont.

La révision generale du PLU sera d'ailleurs I'occasion de généraliser 3 toutes les zones
cette mise A jour.

11.Remarques sur le découpage des zones (1 remarque)
Le découpage des zones tel que proposé répond & un double objectif :

- affiimer la centralité du futur quartier en lui attribuant les mémes grandes
caracteristiques (y compris la hauteur et les prospects) que la zone UA actuelle. En
effet, le secteur UOa englobant la trés grande majorité du site de 'ancien hépital, a
comme objectif d'accueillir, a linstar de la zone UA du centrewille dont il se veut a
termes la prolongation, principalement des constructions de type urbain dense ainsi que
des équipements publics (culturels, médicauy, ....). Le réglement du secteur UQa servira
d'ailleurs de base pour le reglement de la future zone urbaine centrale qui sera proposé
lors de la trés prochaine révision générale du PLU.

- assurer a Pouest, la transition avec la zone UC limitrophe par la définition, pour le
secteur UOb, des mémes grandes régles que la zone UC.
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