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Rénovation

Le contenu du plan
local d’'urbanisme est
rénové et adapté aux
nouvelles contraintes
tenant a l'urbanisme

de projet, aux exigences
environnementales et

a la mixité fonctionnelle
et sociale.

Dro’t des sols

Urbanisme de projet
Désormais, les régles
peuvent consister

a définir de fagon
qualitative un résultat
a atteindre, dés lors que
le résultat attendu est
exprimé de facon
précise et vérifiable.

Risque

Le risque est néanmoins
de donner naissance

a un PLU désignant trés
précisément ce que doit
accueillir chaque unité
fonciére, ce qui pourrait
étre considéré comme
une atteinte au droit

de propriété.

La refonte du reglement
du plan local d’'urbanisme

ndécret du 28 décembre 2015

a modifié en profondeur le

contenu du réglement du

planlocal d'urbanisme (PLU)

en 'adaptant aux nouvelles
contraintestenant 4 I'urbanisme de projet,
aux exigences environnementales et de
mixité fonctionnelle et sociale.

LEXI UE ATION L
Les termes du réglement national
d’'urbanisme (RNU) seront désormais défi-
nis par un lexique national d’'urbanisme
pris par arrété (nouvel article R.111-1 du
code de l'urbanisme). La compréhension
des documents d'urbanisme devrait ainsi
étre facilitée et les difficultés juridiques
tenant aleur rédaction, par-
foismalencontreuse, évitées.
Les termes figurant dans le
réglement seront ceux pré-
vus par ce lexique, utilisés
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cables au PLU sont simplement codifiées
aux nouveaux articles R.111-2, R.111-4,
R.111-20 4 R.111-27.

DEFINITI ND REGLEMENT
Le nouvel article R.151-g précise que le
réglement contient exclusivement les
régles générales pour mettre en ceuvre le
projet d'aménagement et de développement
durables (PADD). Il est constitué d’une
partie écrite et d’une partie graphique.
Lorsqu'une régle fait exclusivement l'objet
d’une représentation dans un document
graphique, la partie écrite du réglement
devra le mentionner expressément.
Larticle R.151-10 énonce clairement que
seules les parties écrite et graphique du
réglement peuvent étre
opposées au titre de l'obliga-
tion de conformité par I'ar-
ticle L.151-1. Ainsi, les tra-
vaux ou opérations devront

conformément aux défini- | Linnovation majeure est seulement étre compatibles
tions qui en sont données | deposerlesprincipes avec les orientations d’amé-
(C. urb., art. R.151-15). Les dun urtltnams::: fée lerOJet nagement et de programma-
principales autres dispo- g:rs,";za;::r au prgj:t. tion. En cas de contentieux,

sitions du RNU déja appli-

cette disposition sera un
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moyen de rejeter les argumentsjuridiques
tenant a soulever la non-conformité d'un
permis de construire aux autres documents
du PLU.

URBANISME DE PROJET

Le code de I'urbanisme consacre désor-
mais une section au réglement du PLU
(art. R.151-9 et s.). L'innovation majeure
est de poser les principes d’'un urbanisme
de projet permettant 4 la régle de s'adapter
au projet. En effet, I'article R.151-12 du code
del'urbanisme pose désormais le principe
que «lesrégles peuvent consister a définir
defagon qualitative un résultat a atteindre,
déslors que le résultat attendu est exprimé
de facon précise et vérifiable». Cette dispo-
sition permettra de définir dans unsecteur
ou dans une opération d'aménagement le
résultat attendu de l'opération. Ainsi, le
pétitionnaire pourra déposer un permis de
construire répondant aux résultats atten-
dus:larégle d'urbanisme s'adapte au projet,
et non l'inverse. En cas de contentieux,
le contréle du juge ne devrait pas étre un
contréle classique d’une stricte confor-
mité, mais bien le contréle de conformité
d'un projet a unrésultat attendu, auregard
d’objectifs notamment vérifiables. Cela
devrait ainsi mener 4 un nouveau type de
controéle se situant entre la compatibilité
et la conformité stricte.

Cet article est accompagné de plusieurs
dispositions dont I'application combinée
permettra sa mise en ceuvre. L'article
R.151-13 du code de 'urbanisme prévoit
ainsi que désormais «les régles générales
peuvent étre assorties de regles alternatives
qui en permettent une application circons-
tanciée a des conditions locales particu-
liéres». Cette disposition, qui permet de
prendre en compte une application locale
spécifique delarégle, ouvre 14 aussi la pos-
sibilité d’adapter la régle au projet et non
I'inverse. Elle doit se distinguer des adap-
tations mineures ou des dérogations aux
régles du PLU prévues aux articles L.152-4
a L.152-6 du code de l'urbanisme.

Toujours dans une logique d'urbanisme
de projet, le nouvel article R.151-40 permet
au réglement de définir des secteurs de
plan de masse c6tés en trois dimensions.
Enoutre, l'article R.151-39 permet de défi-
nir des régles maximales et minimales
d’emprise au sol et de hauteur des construc-



tions. Et, s'agissant de la qualité architec-
turale du batiment, le réglement du PLU
peut désormais prévoir des régles alterna-
tives afin d’adapter la volumétrie du béti-
ment et d’'assurer son insertion dans son
contexte urbain.

Ces dispositions, combinées & 'applica-
tion de l'article R.151-21, permettront de
projeter au sein du réglement du PLU des
secteurs avec des projets d'ensemble sur
plusieurs unités fonciéres contigués, qui
pourront bénéficier de régles alternatives
adaptées aux conditions locales particu-
liéres. Ce secteur pourra méme prévoir le
pourcentage des programmesde logements
qui seront affectés a des catégories spéci-
fiques. Toutes ces dispositions constituent
notamment des outils parfaits pour définir
un écoquartier au sein du PLU.

MIXITE FONCTIONNELLE

ET SOCIALE

Afin d'assurer la mise en ceuvre des objec-
tifs de mixité sociale et fonctionnelle, le
réglement pourra permettre d'imposer une
mixité des destinations ou des sous-desti-
nations au sein d’'une méme construction
oud’une unité fonciere (C. urb., art. R.151-37
nouveau). Le réglement pourra également
définir des régles différenciées entre le rez-
de-chaussée et les étages supérieurs des
constructions. Possibilité est aussi ouverte
de définir, pour certaines destinations ou
sous-destinations, des majorations de
volume constructible.

De méme, le réglement pourra définir
des secteurs dans lesquels les programmes
de logements locatifs sociaux ou de loge-
ments intermédiaires bénéficieront d’'une
majoration de volume constructible. Le
réglement du PLU pourra identifier ou
délimiter dans le document graphique les
quartiers dans lesquels doit étre préservée
la diversité commerciale, notamment les
commerces de détail et de proximité. Ces
dispositions sont complétées par les
articles R.151-27 et suivants prévoyant,
comme auparavant, la possibilité d’inter-
dire les usages, affectations des sols, acti-
vités ainsi que les constructions ayant
certainesdestinations ou sous-destinations
danschaque zone et ce, en cohérence avec
le projet d'aménagement et de développe-
ment durables. L'article R.151-33 permet
désormais de soumettre également a condi-

JURIDIQUE
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Décret n°2015-1783 du 28 décembre 2015
relatif  la partie réglementaire du livre |

du code de l'urbanisme et a la modernisation
du contenu du plan local d’urbanisme,

JO du 29 décembre 2015.

tions, en fonction des situations locales,
certaines activités définies et méme les
constructions ayant certaines destinations
ou sous-destinations. Ainsi, la réalisation
d’'une construction pourra étre soumise a
dépollution du sol selon 'usage autorisé
par le plan local d'urbanisme.

ESPACESNO ATIS

Leréglement pourra imposer une propor-
tion minimale de I'unité fonciére comme
une surface nonimpermeéabilisée, imposer
des espaces libres, de plantations d’aires
dejeux et de loisir, fixer les emplacements
réserves nécessaires aux continuités éco-
logiques et imposer les installations néces-
saires 4 la gestion des eaux pluviales et du
ruissellement (C. urb., art. R.151-33).

TRANSPORTS ALTERNATIFS
Dans une logique de développement des
transports alternatifs a 'usage individuel
del'automobile, les aires de stationnement
devront prendre en compte la desserte en
transport collectif, la densité urbaine et
les besoins propres au projet au regard des
capacités de stationnement ouvertes au
public a proximité (C. urb., art. R.151-44).
L'article R.151-45 précise que l'obligation
d’aires de stationnement peut étre minorée
pour les véhicules motorisés quand les
projets comportent plusieurs destinations
ou sous-destinations permettant la mutua-
lisation de tout ou partie des aires de sta-
tionnement. Le réglement pourra méme
prévoir un nombre maximal d'aires de sta-
tionnement pour les véhicules motorisés
dans un secteur délimité.

RBANISATI NDESZ ES U
Larticle R.151-20 du code de I'urbanisme,
distingue deux types de secteurs au sein
des zones AU. Dans des secteurs en zone
AU, les constructions sont autorisées sile
réglement a défini les conditions d’'amé
nagement et d'équipement et si les équi
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pements en périphérie immédiate de la
zone AU ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a implanter.
Ainsi, les constructions qui correspon-
dent aux orientations d'aménagement et
de programmation pourront étre réalisées
soit lors d’'une opération d’'aménagement
d’ensemble, soit au fur et 4 mesure de la
réalisation des équipements internes a la
zone. Une telle disposition permet d’imagi-
ner de développer les zones AU notamment
par 16 biais du projet urbain partenarial.

Une deuxiéme catégorie de secteur en
zone AU concernera les zones ot les équi-
pements en périphérie immédiate de la
zone AU n'ont pas une capacité suffisante
pour desservir les constructions 4 implan-
ter et demeurent non constructibles.

PLUINTERCO M NAL NU
L'article R.151-19 permet de rendre compa-
tible la mise en place d’'un PLU intercom-
munal dont une partie du périmétre serait
régie par le RNU. Le PLUI délimitera une
ou plusieurs zones d'un PLUI réglementé
par le RNU, sans y ajouter d’autres régles.
Cette disposition facilite la mise en place
d’'un PLUI sur un territoire intercommunal
ol 'une des communes n'avait pas encore
adopté de PLU.

Au total, le nouveau réglement du PLU
devrait donner naissance 4 la fois 4 un urba-
nisme de projet, ce qui pourrait contribuer
ameilleure traduction du PADD au sein du
réglement et limiter les recours conten-
tieux. Indirectement, il pourrait aussi per-
mettre une plus grande expression archi-
tecturale, du fait de régles adaptées aux
conditions locales. Le risque est néanmoins
de donner naissance 4 un PLU désignant
trés précisément ce que doit accueillir
chaque unité fonciére - ce qui portera une
atteinte évidente au droit de propriété, dit
«inviolable et sacré», de jouir librement de
son bien -, laquelle unité sera dans I'obli-
gation d'accueillir un programme de loge-
ment social ou un type de commerce spé-
cifique alors que I'unité fonciére voisine
serait libre de toutes contraintes.e



