URBANISME

Des outils modernisés
pour construire a toute « Alur »

La loi pour I'accés au logement
et un urbanisme rénové (Alur),
adoptée par le Parlement

le 20 février, définit le cadre
juridique d'une ville plus
dense. Elle lance pour cela un
processus de modernisation
des documents d'urbanisme,
en favorisant notamment

les PLU intercommunaux.

LAURENCE ESTEVE DE PALMAS,

avocat d fa Cour, Exeme Environnement
onstruire plus de logements tout

‘ en préservant les espaces natutels
et agricoles: tel est le défi auquel

tente de répondre le titre IV de la loi pour

Faccés au logement et un urbanisme

rénové (Alur). Pour cela, de nombreux

outils d’'urbanisme sont modifiés.

Densifier les zones pavillonnaires
Les quartiers pavillonnaires existants
constituent un véritable gisement de foncier
puisqu'ils sont peu denses mais déja urba-
nisés et dotés d'équipements et de services
publics. Pour permettre leur densification,

1a Joi supprime le coefficient d'occupation
des sols (COS) qui permettait de déterminer
la densité de construction
admise sur un terrain en

Les PLU devront : :
sesubstituerany ~ Lonctiondesa ?“pfer.ﬁde'
POS pour mieux Toutefois, la loi précise
prendre en compte que .les cerpﬁc:a'ts dur-
fes principes de bamsme’dehvrgs avant
développement son entréeen wgl{eur ne
durable et pourront étlre remis en
de protection cause du fait de I'abro-
des paysages. gation des COS. Il en va

de méme des demandes
de permis de construire
accompagnées d'une convention de transfert
de COS conclue avant l'entrée en vigueur

de laloi. Par ailleurs, la loi supprime la dispo-
sition de la loi Urbanisme et Habitat de 2003
qui permettait au PLU de fixer une taille
minnmale de terrain. Pour les lotissements,
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la subdivision des lots est facilitée par
un assouplissement des régles de vote,
la majorité qualifiée n'étant plus requise.

Limiter Partificialisation des sols
Pour lutter contre I'artificialisation des sols,
la loi prévoit de favoriser le reclassement

en zones naturelles d'anciennes zones

& urbaniser. Les PLU pourront réserver, lors
de la construction ou de la réhabilitation
d'immeubles, une part de surfaces non
imperméabilisées ou écoaménageables (sols,
surfaces en pleine terre végétalisée, etc.).

Par ailleurs, la loi souhaite utiliser le zonage
du PLU afin qu’il corresponde 4 la réalité

des projets envisagés et privilégie les
constructions sur des terrains déja urbanisés.
Quatre grands types de zonage sont prévus,
selon la destination retenue pour chague
espace: zones urbaines (U), zones a urbaniser
(AU), zones agricoles (A) et zones naturelles
{N). Désormais, lorsqu'une commune
souhaitera ouvrir une zone a I'urbanisation,
elle devra prendre une délibération motivée

pour modifier le PLU justifiant «I'utilité

de cette ouverture au regard des capacités
d'urbanisation encore inexploitées dans

les zones déja urbanisées et 1a faisabilité
opérationnelle d'un projet dans ces zones».
De méme, lorsqu’une zone & urbarser n'aur
fait 'objet d’aucun projet d'aménagement
ou d'acquisitions fonciéres dans les neuf an:
suivant sa création, il faudra engager une
procédure de révision du PLU pour ouvrir

3 nouveau cette zone a I'urbanisation.

Lutter contre le mitage

La loi met en place plusieurs mesures pour
limiter les constructions au milieu de zones
rurales ou loin des agglomérations, pratique
qui s'est révélée cofiteuse en termes

de raccordement aux équipements publics,
et préjudiciable & Pagriculture et a la qualité
des paysages. La possibilité de déroger

4 la régle d'inconstructibilité est strictemen
encadrée. Dans les communes qui ne sont
couvertes nj par un schéma de cohérence
territoriale (Scot) ni par un docurment
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d'urbanisme, les secteurs situés en dehors
des parties urbanisées ne peuvent plus &tre
ouveris 4 Purbanisation, alors que cela était
possible auparavant sur simple délibération
motivée du conseil municipal,

Restent possibles, 4 titre exceptionnel,

les constructions que le conseil municipal
considére comme étant de Pintérét de

Ia commune, mais ces projets ne devront ni
porter atteinte & la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages ni entrainer

un sureroft important de dépenses publiques,
La délibération devra étre prise aprés avis
conforme de la commis-
sion départementale

Le transfert : .
du PLY aux e consommatu_m
communautés des espaces agricoles
decommunes et (CDCEA) dont les ]
d'agglomération compétences sont élar-
sera automatique gies. Par exemple: dans
dans un délai les communes couve_rFef‘.
de trois ans parun PLU, la possibilité
saufminorite O utliserle «pastillages
de blocage. pour délimiter, en zone

agricole et naturelle,

des secteurs urbarisables
de taille et de capacité limitées, est liée

& l'accord du préfet, aprés avis de la CDGEA.,

Surfaces commerciales encadrées
Lalo1 entend stopper le développement

des surfaces urbanisées a la périphérie

des villes, a commencer par les surfaces
commerciales La superficie des parkings
des centres commerciaux est limitée.

Elle ne pourra pas excéder un plafond
correspondant aux trois quarts de la surface
de plancher affectée au commerce.

Ce ratio {qui ne comnprend pas les places

de stationnement pour la recharge de véhi-
cules électriques ou hybrides) pourra cepen-
dant étre augmenté par le PLU 4 un niveau
compris entre les trois quarts et Ia totalité
de Ia surface du commerce, Ce dispositif
s'appliquera aux bitiments dont le permis

CE QU’IL FAUT RETENIR

* La |oi Alurclarifie la higrarchie des

normes dans les docyments d'uthanisme:

le Scot voit son réle intégrataur renfarce
et devient 'elément unigue de réference.
Par ailleurs, le COS est supprimé, pour
permetire la densification des quartiers

pavillonnafres. Quantau PDS,

il devra étre transformé en PLU avant

e 31 decermbre:2015, sous peine de cadu-
cité. Objectif: mieux prendre en compte
les principes du développement durable
et la protection des espaces naturels.
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de construire aura été déposé & compter

du 1¥ janvier 2016. Quant aux «drives»,

leur localisation est désormais soumnise

4 une autorisation d'exploitation commerciale.
Cette disposition est d'application immédiate
(méme pour ceux ayant une demande

en cours d'instruction),

POS caduc au 1* janvier 2016

Pour mieux prendre en compte les principes
du développement durable et la protection
des espaces naturels, les POS devront étre
transformés en PLU avant le 31 décembre
2015, sous peine de caducité, Dans ce cas,

le Reglement nationai d'urbanisme (RNU)
g'appliquera & partir du 1% janvier 2016, sauf
81 une procédure de révision du POS a été
engagée avant le 31 décembre 2015. Dans
cette hypothése, le POS révisé pourra alors
rester encore en vigueur pendant trois ans

a compter de la publication de la loi Alur.

Transfert automatique du PLU

a Pintercommunalité

La commune conserve la délivrance du
permis de construire mais n'est plus "échelle
privilégiée pour coordonner et mettre en
ceuvre les différentes politiques d’urbanisme.
La lo1 met en place un transfert automatique
de la compétence du PLU aux communautés
de communes et communautés d'aggloméra-
tion. Ce transfert devra étre effectué dans

un délai de trois ans suivant Ia publication
de la loi. Pendant ce délai, ce sont les moda-
lités de transfert de compétence prévues par
le Code général des collectivités territoriales
qui s'appliqueront Afin de faciliter Félaboration
des premiers plans locaux d'urbanisme
Itercommunaux (PLUI), l'intégration des
plans locaux de Yhabitat et des plans

de déplacement urbain dans le PLUL sera
facultative. $1 le transfert de compétence

n'a pas eu lieu dans ce délai de trois ans,

la communauté de communes ou

la communauté d'agglomération deviendra

* Le PLU serz automatiquement transferé |

dlux communautés de communes
etaux communautes d'aeglameration
dans un delai detrois ans suivant

 la publication de la loi; sauf si, dans les

teois mois précédant te terme, un quart
descommunes représentant au molns
20% dela population s'y oppose. Afin
deTaciliter |a mise en place das premiers -
PLUI, Vintegration des plans locaux

de l'habitat et des plans de déplacement
urbains sera facultative.

compétente de plein droit le premier jour

de I'année suivant I'élection du président

de la communauté consécutive au renouvel-
lement général des conseils munictpaux

et comimunautaires. La seule exception

a ce principe concerne le cas o, dans les
trois mois précédant le terme du délai de
trols ans, au moins un quart des communes
représentant au moins 20% de la population
8’y opposent. Cette «minorité de blocage»
permet donc aux élus locaux de bénéficier
d'une capacité d'opposition aux transferts,
mais elle est limitée.

Valorisation du schéma

de cohérence territoriale

Afin de clarifier la hiérarchie des normes
d'urbanisme, les schémas de cohérence
territoriale (Scot) sont renforcés et placés

au somimet de cette hiérarchie, Ainsi,

le PLU et la carte communale ne seront plus
opposables en cas de présence d’un Scot.
Celui-ci devient désormais le document
d'urbanisme de référence. De méme, son réle
comme document charniére de 'aménage-
ment commercial est consolidé, le document
d’aménagement commercial étant supprimé.
Le Scot devra comprendre un diagnostic
agricole et prévoir une analyse du potentiel
de densification et de mutation de 'ensemble
des espaces bétis. La mise en compatibilité
du PLU, du document en tenant liey

ou d'une carte communale avec un Scot
ouun schéma de secteur approuvé

avant le 1 juillet 2015 doit s'opérer dans

un délai de trois ans. Enfin, parmi les autres
dispositions de la loi, figure notamment

le renforcement de la concertation et de

la participation du public dans les décisions
relatives a I'urbanisme tout au long de la
procédure, et non plus seulement au siade
de l'enguéte publique. Par ailleurs, le cadre
juridique du droit de préemption, qui fait
actuellement l'objet d'un trés grand nombre
de contentieux, est, lui aussi, modernisé. m

* La loi'donng un coup d'arrét a l'artificia-
lisation des sols en Favorisant le reclasso-
menten zones naturelles des antiennes
2idnds a urbaniser. Dans les communes
non couvertes par un document d'urba-
nisme, la possibilité existante de recourir
# unedellbération motivee du conseil
municipal pour déroger a la regle d'in-

. constructibilite sst davantage encadrée:

Par ailleurs, la superficie des parcs
de stationnement des squipements
commerciaux est strictement limitée.
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