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CAHIER DES CHARGES DU LOTISSEMENT « CONSTANTIN »
RUES DE CONSTANTINE ET D’ALGER
(QUARTIERS OUEST)

MODIFICATION

NOTICE EXPLICATIVE

Monsieur Eugéne COHEN dit NATHAN et son épouse, propriétaires d’'une grande
parcelle située a l'angle de la rue d’Alger et de la rue de Constantine (I'ancien
chateau « Constantin ») ont procédé a la division de cette parcelle en lots a batir
dans le cadre d’une procédure de lotissement.

La propriété de Monsieur NATHAN était alors cadastrée sous les numéros 2135,
2136 et 2136 c de la section 12 pour 1 hectare 68 ares 20 centiares. La division a
porté sur 11 lots dont 10 lots a batir représentant une emprise au sol de 5178 m2.

Le lotissement, approuvé aux termes d’'un arrété préfectoral en date du 11 mars
1930, a donné lieu a I'établissement d’un cahier des charges divisé en trois parties.

Les dispositions résultant de ce cahier des charges du 23 octobre 1930 ne sont plus
en adéquation avec le Plan Local d'Urbanisme (P.L.U.) approuvé le 24 septembre
2004 ni avec le projet de restructuration et de requalification urbaine dont les
quartiers Ouest font I'objet. Dans la mesure ou elles continuent a régir les rapports
entre colotis, il convient donc de mettre ces dispositions en concordance avec les
documents d'urbanisme en vigueur.

1) Rappel Historique

Monsieur et Madame NATHAN ont confié a Monsieur Jules Henri VERVAECKE le
soin de procéder au lotissement de leur propriété. Ce dernier a ainsi établi un plan de
lotissement (plan d’aménagement) et dressé un cahier des charges fixant les
conditions particulieres dudit lotissement.

Le lotissement et le cahier des charges ont été approuvés par Monsieur le Préfet de
la Seine Inférieure par un arrété en date du 11 mars 1930.

Le cahier des charges a par ailleurs été publié aux termes d’un acte regu par Maitre
THOUIN, notaire a Rouen, le 23 octobre 1930 (publication au 1° bureau des
hypothéques de Rouen le 29 octobre 1930, volume 83 numéros 681).

Les dispositions de nature réglementaires résultant de I'arrété préfectoral du 11 mars
1930 ont été rendues caduques en application de l'article L 442-9 du code de
I'urbanisme ici rapporté :



« Les regles d'urbanisme contenues dans les documents approuvés d'un lotissement
deviennent caduques au terme de dix années a compter de la délivrance de
l'autorisation de lotir si, a cefte date, le lotissement est couvert par un plan local
d'urbanisme ou un document d'urbanisme en tenant lieu.

Toutefois, lorsqu'une majorité de colotis, calculée comme il est dit a I'article L. 442-
10, a demandé le maintien de ces régles, elles ne cessent de s'appliquer qu'aprés
décision expresse de l'autorité compétente prise aprés enquéte publique.

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

Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux terrains lotis en vue
de la création de jardins mentionnés a l'article L. 111-5-4 ».

Les dispositions contenues dans le cahier des charges ont, en revanche, une valeur
contractuelle et demeurent donc opposables entre co-lotis.

2) Identification des co-lotis

Les parcelles issues de la division de la propriété de Monsieur NATHAN sont
aujourd’hui cadastrées en section KX sous les numéros suivants : 79, 78, 77, 76, 75,
74,73,72,71,70, 69, 68 et 67.

Les co-lotis sont les suivants :

« La Ville de ROUEN (KX 72 et 79),
« SCI 92 rue de Constantine (KX 78)
« SCI du 88 rue de Constantine (KX 73, 74 et 76)
« SCI Jean Robache (KX 77)
« Etablissements Rougon (KX 75)
« SCI Céline (KX 71)
« M. Hay Khun Ngi épouse Chheang Hoa (KX 70)
« Mme DIONIS (KX 67)
« M. COLARD (KX 68)
« M. DELAHAIS (KX 69)
Au total, nous dénombrons donc dix co-lotis.

3) Rappel du projet de restructuration et de requalification urbaine

Les quartiers ouest font I'objet d’orientations d’aménagement par secteur inscrites au
Plan Local d’'Urbanisme (P.L.U).



Le projet de restructuration et de requalification urbaine des quartiers Ouest poursuit
les objectifs suivants :

e permettre I'extension du centre-ville de Rouen vers l'ouest, jusqu’aux limites
du domaine portuaire, en développant une nouvelle mixité de fonctions
urbaines sur ce secteurde la Ville (habitat, commerces, bureaux, loisirs,

activités),

e permettre 'émergence d’'une nouvelle polarité dans cette partie de la Ville en
accompagnant la réalisation de grands équipements par des opérations
d’'urbanisme ambitieuses,

e assurer le fonctionnement harmonieux des quartiers situés a I'ouest de Rouen
grace a la mise en oeuvre d’'un parti daménagement qui, en lien avec la mise
en service du Pont Flaubert, garantisse la fluidité du trafic et le
développement des circulations douces,

o favoriser les liens physiques et visuels entre les aménités naturelles du
paysage rouennais, et notamment entre les coteaux résidentiels et les bords
de Seine.

[l est par ailleurs rappelé que les parcelles cadastrées en section KX sous les
numeéros 79, 78, 77, 75, 71, 70 et 67 sont impactées par une marge de recul au titre
du P.L.U.

4) Modification des dispositions du Cahier des Charges
Comme il a été indiqué ci-dessus, le cahier des charges regu par Maitre THOUIN

comprend 3 parties, a savoir :

- une premiére partie consacrée a la désignation du terrain objet du lotissement de
1930 et a l'origine de propriété ;

- une seconde partie relative aux conditions particulieres d'utilisation et de
constructions des parcelles issues de la division ;

- une troisiéme partie concernant les conditions ordinaires de vente.



4.1) Les objectifs de la modification

L’objectif poursuivi consiste a mettre les dispositions du Cahier des Charges en
conformité avec le réglement d’urbanisme communal ainsi qu’avec les orientations
figurant dans le schéma d’aménagement par secteur inscrit au titre du P.L.U.

Cette mise en conformité est nécessaire a la réalisation du programme de
restructuration et de requalification urbaine dont les quartiers Ouest font I'objet.

4.2) Le cadre procédural

L'article L 442-11 du code de |'Urbanisme permet a « l'autorité compétente » (en
l'occurrence la Ville de Rouen) de procéder aux modifications des documents du
lotissement, et notamment du Cahier des Charges, afin de les mettre en
concordance avec le P.L.U.

Les dispositions de l'article L 442-11 sont rapportées ci aprés :

« Lorsque l'approbation d'un plan local d'urbanisme ou d'un document d'urbanisme
en tenant lieu intervient postérieurement au permis d'aménager un lotissement ou a
la décision de non-opposition a une déclaration préalable, l'autorité compétente peut,
apres enquéte publique et délibération du conseil municipal, modifier tout ou partie
des documents du lotissement, et notamment le réglement et le cahier des charges,
pour les mettre en concordance avec le plan local d'urbanisme ou le document
d'urbanisme en tenant lieu ».

L'enquéte publique relative au projet de modification du cahier des charges sera
menée a la rentrée 2010.

4.3) Les modifications apportées

Les modifications proposées tendent principalement a abroger les dispositions du
cahier des charges de 1930 contraires aux orientations définies dans le P.L.U ou
présentant un caractére d'obsolescence.

A ce titre, il sera procédé aux ajustements suivants :
1%"® partie : sans modification

2°"° partie : modifications

3°™ partie : abrogée en totalité



5/ Synthése

» La Ville de Rouen propose de modifier le cahier des charges régissant le
lotissement « Constantin » situé a I'angle des rues de Constantine et d’Alger,
afin, notamment, de mettre ce document en concordance avec les orientations
arrétées dans le cadre du P.L.U.

» Conformément aux dispositions de l'article L 442-11 du Code de I'Urbanisme,
les modifications proposées par la Ville seront soumises a enquéte publique.

» Cette enquéte publique sera menée conjointement a I'enquéte publique pour
la modification du Plan Local d’'Urbanisme.

> Au vu des résultats de I'enquéte publique, le Conseil Municipal de la Ville de
Rouen sera invité a se prononcer sur les modifications proposées.

ANNEXES

Plan de situation,

Périmétre du lotissement,

Plan dressé par Monsieur VERVAECKE en date du 30 juillet 1929,
Cahier des charges de 1930 établi par Maitre THOUIN,

Projet de Cahier des charges modifié.
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« Lotissement Constantin »

Rue de Constantine et rue d’Alger

CAHIER DES CHARGES
MODIFIE
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PREMIERE PARTIE

Cette premiére partie, qui reste sans modifications, est reprise dans sa version initiale.

Il est toutefois précisé que le passage mentionné au paragraphe 2 "Division du terrain par
lots" de la Premiére partie est désormais sans objet.
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- CHAPITHE

tyve n'ont pas lieu de £Zzurer ici &tart donné qu'il a'y a pas d'o
ture de voie nouvelle
CHAPITRE DACXFHIS -
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“Article ~ Hegurage et hornage.

Tout agdusreur devra dens le mois de la passation traité, ot &
ges Irals/faire proceder an mesurage ot bornage deo 1 1ot par un zéo-
mbtre ée du lotisseur. Il sera dressé contracdicpdireument acte de
ceb oération.

gix centimétres de jour, de manidre & inbtergdpter touts comaunication
avet 1o restant du lotissement. ‘
Article 8°- ClBture sur la vole puy
Dens le délal d'un an & partir ds

que.
passation du traité 1'ecqué-

surmonté de grilles ou de traills

truction n'ait pas moins de de

au dessus da sol.

Les grilles ou treillaghs ne pourront 3tre obstrusés par aucun volet

ou porsieuns, et seront cyhstaruent tenus en bon état de wropreisf. Toute

tre fermeture rustiqugp/on de fanteisie pourrs dire auiorisée pour rem-
ulane’- 1... g’* ills, vau qu'elle n'excéde pas‘lss dimensions ci-dessus

fos de fa%on gue 1l'enssable de la cons-
métres ni mpius de deux mdtres vingt

et solt d'un aspect
Ar?" re avec l@s voisins.
aure la fagulié, soit de uakitenir eon bou état d'enired
ages prévas & l'artiele sept ci-dessue, soit ae 1:. ur sab-
stituer tout/auire genre de treillage ou de pelisszde, d'une hanteur ma-
¢ mBires, mals sans pouvoir comtraindre son voisin & suuir

de division avec les lots voisine, c'est-A-dire moitié de 1tépais
sur chna.que terrain de wani®re & ge que les szequéreurs ult”rwu:v"

ifs lobs conbigps n'aient plus & remaaurser, g'ils “aug,a*w 3 nrgpm@. de .ge

&n,' -,r"’ o it g
AW =



DEUXIEME PARTIE

CHAPITRE PREMIER

Voies et espaces libres

Abrogé

CHAPITRE DEUXIEME

Clotures et jardins

Article 7°- Mesurage et bornage

Abrogé

Article 8°- Cl6ture sur la voie publique

Abrogé

Article 9°- Cl6ture avec les voisins

Abrogé

Article 10°- Bonne tenue générale

Tous les lots vendus devront étre tenus en bon état de propreté et les jardins
convenablement entretenus.

En particulier le terrain en retrait, séparant la construction de la voie publique, devra
étre autant que possible, constitué par une bande de verdure de gazon ou de fleurs.
Il est interdit de mettre du linge a sécher dans cette partie de la propriété.

Aucun dépdét de boue, immondices ou ordures ne sera toléré sur les voies ; chacun
sera tenu d’assurer la destruction ou I'enlevement de ses propres déchets, par
incinération ou autrement.

Il est interdit de porter des déchets sur les terrains non habités du lotissement.
Tout dépdt d’ordures, de fumier et tout water-closet devront étre séparés des
maisons voisines par une distance au moins égale a deux metres.



Article 11°- Publicité- Etalages

Il est interdit de sous louer pour publicité ou affichage, ou d’employer soi-méme a cet
effet tout ou partie des terrains ou des constructions. Seules les enseignes se
rapportant au commerce ou a la profession de I'acquéreur sont autorisées a raison
de un métre maximum par quatre métres de fagade.

Les étalages ou terrasses sont interdits tant a l'intérieur qu’a I'extérieur de la
propriéte.

Article 12°- Canalisations

Abrogé

Article 13°- Fosses carriéres et fouilles

Abrogé

CHAPITRE TROISIEME

Article 14°- Aspect général

Abrogé

Article 15°- Coefficient de construction

Abrogé

Article 16°- Matériaux autorisés

Abrogé

Article 17°- Appentis

Abrogé



CHAPITRE QUATRIEME

Conditions générales.

Article 18°- Prohibitions

Les terrains lotis étant essentiellement destinés a I'habitation, il est interdit d’y édifier
des fabriques, usines, entrepdts compris ou non parmi les établissements dangereux
insalubres ou incommodes.

Article 19°- Réglement sanitaire

Abrogé (releve désormais du réglement sanitaire départemental)

Article 20°- Assurance contre l'incendie

Abrogé

Article 21°- Litiges entre acquéreurs

Abrogé

Articles 22°, 23°, 24°, 25°, 26°, 27°

Abrogés

Article 28°- Insertions au contrat de vente

Le présent cahier des charges sera inséré dans tout acte de vente, tant par les soins
du lotisseur, primitif que par ceux des acquéreurs lors des aliénations successives,

soit par reproduction du texte complet soit tout au moins par voie de référence
précise.

TROISIEME PARTIE

La troisiéme partie intitulée Charges, clauses et conditions ordinaires des ventes
sera abrogée en totalité.



