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de ulture ?

Larticle 171 de laloin® 2014-366 du 24 mars 2014
pour l'accés au logement et un urbanisme réno-
vé, dite loi ALUR, a autorisé le Gouvernement &
procéder, par voie d'ordonnance, a une nouvelle
rédaction du livre I du code de lurbanisme afin
d'en clarifier la rédaction et le plan. Il s'agit du
livre qui traite principalement des régles d'uti-
lisation du sol et des dispositions relatives aux
documents d'urbanisme.

Ce travail de réécriture était loin d"étre superflu.

En effet, la premiére codification des régles
d'urbanisme a été entreprise par le décret
n® 73-1022 du 8 novembre 1973 portant codifi-
cation des textes législatifs concernant l'urba-
nisme et portant révision du code de l'urba-
nisme et de [habitation et le décret n® 73-1023
du 8 novembre 1973 portant codification des
textes réglementaires concernant lurbanisme.

Depuis cette époque, ce code n'a eu de cesse
de voir ses dispositions remaniées et de nou-
velles régles introdu tes, la numérotation et le
contenu de ses articles perdant en simplicité
et en Uis bilité au fur et & mesure des réformes.

Cette frénésie en matiére de mod f cations a
connu son apogée ces derniéres années avec
des réformes d'ampleur , sans parler des

1 Loi n° 2000-1208 du 13 dé embre 2000 relative
a la solidarité et au renouvellement urbains, dite
Loi SRU ; décret n°® 2007-18 du 5 janvier 2007 pris
pour l'application de l'ordonnance n°® 2005-1527 du
8 décembre 2005 relative au permis de construire
et aux autorisations d'urbanisme ; lo1 n°® 2010-788
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évolutions plus ponctuelles issues de lois ne
traitant pas spécifiquement la matiére'?.

Larticle 171 a précisé que cette nouvelle codi-
fication sera effectuée & droit constant, sous
réserve des modifications qui seraient rendues
nécessaires pour assurer le respect de la
hiérarchie des normes et la cohérence rédac-
tionnelle des textes, pour harmoniser ['état du
droit et abroger les dispositions obsolétes ou
devenues sans objet. Il indiquait également
que l'ordonnance a venir pourrait déplacer des
dispositions entre le livre I*" du code de (urba-
nisme et les autres livres du méme code.

La date butoir pour ['édiction de cette ordon-
nance était fixée & dix-huit mois & compter de
la publication de la loi ALUR, soit du 26 mars
2014,

C'est dans ces circonstances que juste avant
Uexpiration de cette échéance, le gouverne-
ment a adopté lordonnance n° 2015-1174 du
23 septembre 2015 relative a la partie législa-
tive du livre ler du code de l'urbanisme

du 12 jurlet 2010 portant engagement natona
pour lenvironnement, dite Lot Grenelle Il et lo
n°®2014-366 du 24 mars 2014 pour l'accés au loge
ment et un urbanisme rénové, dite lor ALUR

2 Loi n® 2014-626 du 18 ju'n 2014 relative a Lart
sanat, au commerce et aux trés petites entreprises,
dite Loi Pinel ; tor n° 2014-1170 du 13 octobre 2014
d‘avenir pour l'agriculture, l'alimentation et la
forét, dite lot LAAF et ordonnance n° 2014-1543 du
19 décembre 2014 portant diverses mesures rela
tives a la création de la métropole de Lyon.
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Ce texte opére donc un toilettage de cette
partie du code, qualifiée de « clef de volte de
la bonne utilisation des sols »9 et ce, dans les
grandes lignes annoncées par la loi ALUR.

Pour assurer une meilleure lisibilité, le
livre 1¢, jusqu'alors intitulé « Régles générales
d’aménagement et d'urbanisme », devient
« Réglementation d'urbanisme ».

Il s’articule désormais autour de huit titres,
allant du général au particulier : il comporte
d'abord les régles applicables a tout le ter-
ritoire, ensuite les dispositions particuliéres
a certains territoires, pour se terminer avec
celles relatives aux documents d'urbanisme.

Par ailleurs, dans un souci de cohérence,
certaines dispositions sont transférées dans
d'autres livres du code de l'urbanisme®, voire
dans un autre code's

Les dispositions de cette ordonnance sont
entrées en vigueur le 1 janvier 2016.

Il était toutefois prévu que labrogation de
certaines dispositions de la partie législative
du livre I*F ne prendrait effet qu'a compter de
la publication des dispositions réglementaires
correspondantes.

Il a donc fallu attendre la publication au
Journal officiel du 29 décembre 2015 du décret
n°® 2015-1783 du 28 décembre 2015 relatif &
la partie réglementaire du livre 1* du code de
(urbanisme et a la modernisation du contenu
du plan local d'urbanisme pour voir cette
refonte du code de l'urbanisme devenir plei-
nement effective. Il ne saurait, au demeurant,
étre fait abstraction du décret n® 2015-1782 du
28 décembre 2015 modifiant diverses dispo-
sitions de la partie réglementaire du code de
lurbanisme, paru le méme jour.

3 Rapport au président de la République relatif &
Uordonnance n® 2015-1174 du 23 septembre rela-
tive a la partie |égislative du livre I du code de
U'urbanisme, JO n° 221 du 24 septembre 2015,
p. 16802, texte n°® 22.

4 Comme par exemple, les dispositions relatives
au droit de préemption dans les espaces naturels
sensibles transférées au chapitre V du livre I1.

5 Comme par exemple, la disposition permettant
aux syndicats mixtes compétents pour élabarer
un SCoT d'exercer les compétences des syndicats
mixtes de transports lorsque deux au moins de
leurs membres sont autorités organisatrices des
transports urbains transférée a l'article L. 1231-13
nouveau du code des transports.

. Lamod tion e diverses
isp sitio s del partie
régiementaire du code
de Purbanisme par le d
n° 015-1782 du 28 écembre 2015

Le décret n® 2015-1782 du 28 décembre 2015
a pour objet la modification de diverses dispo-
sitions de la partie réglementaire du code de
lurbanisme.

Il apporte principalement des précisions sur
la concertation préalable facultative introduite
par la loi ALUR, initialement prévue a larticle
L. 300-2 Il bis du code de l'urbanisme, pour les
projets de travaux ou d'aménagements soumis
a permis de construire ou & permis d'aménager.

Pour l'essentiel, cet article indiquait :

- linitiative de cette concertation appartient
soit & lautorité compétente en matiére de
délivrance des autorisations d'urbanisme, soit,
avec l'accord de celle-ci, au pétitionnaire ;

- la concertation doit étre organisée par [‘auto-
rité compétente pour délivrer le permis ;

- un dossier de présentation doit &tre établi
par le maitre d'ouvrage, lequel sera mis a la
disposition du public, par Uautorité susvisée,
dans des conditions permettant audit public
d’en prendre connaissance et de formuler des
observations ou propositions ;

- un bilan de la concertation sera dressé par
cette autorité et joint a la demande de permis.

Les dispositions de l'article L. 300-2, Ili, ont fait
lobjet d'une recodification et sont désormais
énoncées a larticle L. 300-2 dans sa version
issue de l'ordonnance n° 2015-1174 du 23 sep-
tembre 2015 susvisée.

Le décret du 28 décembre 2015 vient apporter
les précisions ci-aprés.

Tout d'abord, le bilan de la concertation doit
étre transmis au maitre d'ouvrage dans un
délai maximum de vingt et un jours a compter
de la date de cl6ture de la concertation.

Ce dernier doit expliquer dans un document
comment il a pris en compte les observations
et propositions ressortant de ce bilan. Ce docu-
ment doit étre joint au dossier de demande.

Lorsque le projet est soumis & étude d'impact
mais dispensé d'enquéte publique du fait de
Uorganisation de la concertation facultative, le
document susvisé, ainsi que lavis de l'Auto-
rité environnementale, doivent &tre joints aux
documents qui font l'objet de la mise & dispo-
sition du public.



Le délai d'instruction est majoré d'un mois
pour tenir compte du délai de saisine de cette
autorité.

En outre, les dispositions de larticle R. 431-16
du code de l'urbanisme (permis de construire
et R. 441-5 [permis d’aménager] sont rema-
niées. Il est dorénavant spécifié que létude
d'impact, ou la décision de lAutorité envi-
ronnementale dispensant le demandeur de
sa réalisation, doit étre joint au dossier de
demande de permis uniquement lorsqu'elles
sont exigées au titre de la soumission du projet
a permis en application du tableau annexé &
larticle R. 122-2 du code de l'environnement.

En d'autres termes, cette obligation ne
concerne que les cas ou lexigibilité de ['étude
d'impact découle des dispositions du code de
Uenvironnement, pour des projets soumis a
autorisation en application du code de l'urba-
nisme.

Au surplus, ce décret précise le champ d'appli-
cation de larticle R. 621-94 du code du patri-
moine, qui jusqu'alors disposait que, lors de
('élaboration de la carte communale, ['organe
délibérant de la collectivité territoriale compé-
tente émet un avis sur le projet de périmétre
de protection adapté, relatif aux immeubles
non protégés au titre des monuments histo-
riques qui font l'objet d'une procédure d'ins-
cription ou de classement ou d'une instance de
classement. Larticle modifié vise désormais
expressément, en sus de la procédure d'éla-
boration, celle de la révision.

Il. La reco Ificatio du livre 1°

de Ia partie réglementaire du code
e Purbanisme et| odernisation

du contenu des PLU par le décret

n° 2015-1783 d 28 décembre 201

Le décret n® 2015-1783 du 28 décembre 2015
a pour objet une recodification du livre 1¢" de la
partie réglementaire du code de l'urbanisme et
une modernisation du contenu des PLU.

Ainsi, il emporte, tout d'abord, une recodifica-
tion, & droit constant, de ce livre.

Ce livre, intitulé « Réglementation de (urba-
nisme », a linstar de son pendant législatif,
comporte désormais huit titres qui vont du
général au particulier :

- Titre préliminaire : Principes généraux

- Titre I*r : Régles applicables sur l'ensemble
du territoire

- Titre Il : Regles applicables dans certaines
parties du territoire

- Titre lll : Dispositions communes aux docu-
ments d'urbanisme

- Titre IV : Schéma de cohérence territoriale

- Titre V : Plan local d'urbanisme

- Titre VI : Carte communale

- Titre VIl : Dispositions diverses et transitoire-
ment maintenues en vigueur.

Une volumineuse annexe vient compléter le tout.

La numérotation de ce livre est, par ailleurs,
entiérement revue selon le principe, « une
idée, un article »4,

. L.

Dans un souci de cohérence, et suivant la
logique de regroupement réalisé pour la par-
tie législative, les dispositions relatives au
droit de préemption dans les espaces naturels
sensibles, jusqu'alors codifiées aux articles
R. 142-1 et suivants, sont transférées dans
le livre Il consacré a la préemption et aux
réserves fonciéres.

Le décret prévoit, ensuite, une modernisation
du contenu du PLU, en préservant les outils
préexistants, tout en créant de nouveaux outils
pouvant étre mis en ceuvre de maniére facul-
tative par les collectivités locales compétentes.

ILopére, enfin, la mise en conformité de la par-
tie réglementaire du code de ('urbanisme avec
les dispositions issues des derniéres modifica-
tions législatives [voir supra).

De la déclinaison de ces trois objectifs, cing
enseignements principaux peuvent étre tirés.

A. En premier lieu, la présentation
du réglement du PLU fait peau neuve

Les dispositions relatives au réglement du PLU
sont insérées désormais aux articles R. 151-9
et suivants du code de ['urbanisme.

Aux quatorze articles, voire seize articles, clas-
siguement retenus dans le réglement du PLU
par référence a lancien article R. 123-9 du code
de lurbanisme, devrait succéder désormais une
organisation des regles en trois thématiques
respectivement consacrées a la destination des
constructions, aux caractéristiques urbaine,
architecturale, environnementale et paysagére,
et & la desserte par les voies et réseaux.

S'agissant plus particuliérement de la destina-
tion des constructions, le nouvel article R. 151-27
du code de lurbanisme se veut pédagogue.

6 Rapport au président de la République, précité.
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Ainsi, aux neuf destinations visées avant la
refonte du code de lurbanisme, se substi-
tuent cing nouvelles catégories de destination,
sachant que chacune d'entre elles comprend
des sous-catégories :

Catégories Sous catégories
Exploitation Exploitation agricole
agricole et Exploitation forestiére
forestiere
Habitation Logement

Hébergement

Commerce et Artisanat et commerce
activités de service | de détail Restauration
Commerce de gros
Activités de services
ou s’effectue l'accueil
d'une clientéle
Hébergement hotelier
et touristique Cinéma

Equipements Locaux et bureaux
d'intérét collectif | accueillant du public
et services publics | des administrations
publiques et assimilés
Etablissements
d'enseignement,

de santé et d'action
sociale

Salles d'art

et de spectacles
Equipements sportifs,
autres Equipements
recevant du public

Autres activités Industrie
des secteurs Entrepot
secondaire ou Bureau

Centre de congrés
et d'exposition.

tertiaire

Les définitions et le contenu de ces sous-des-
tinations doivent, en tout état de cause, encore
étre précisés par arrété du ministre chargé de
[Urbanisme.

Cette clarification est la bienvenue dans la
mesure ou 'ancienne classification avait donné
lieu & un contentieux trés abondant dans le
cadre duquel le juge administratif avait été
amené a réaffirmer de maniére constante que
« s'il est loisible aux auteurs des plans locaux
d'urbanisme de préciser, pour des motifs
d'urbanisme et sous le contréle du juge, le
contenu des catégories énumérées a larticle
R. 123-9, les dispositions de cet article ne leur
permettent, toutefois, ni de créer de nouvelles

catégories de destination pour lesquelles
seraient prévues des régles spécifiques, ni
de soumettre certains des locaux relevant de
lune des catégories qu'il énumére aux régles
applicables & une autre catégorie »

Labsence de définition uniforme des destina-
tions par la réglementation était, en outre, une
source majeure de conflits d'interprétation,
la réalité étant beaucoup plus variée et com-
plexe que les neuf destinations prévues. La
destination des locaux mixtes, comme notam-
ment les constructions accueillant des acti-
vités de bureaux avec réception de clientéle,
était notamment délicate & déterminer et ce,
nonobstant la régle reprise par le décret du
28 septembre 2015 selon laquelle les locaux
accessoires sont réputés avoir la méme des-
tination (et désormais sous-destination) que le
local principal.

Certaines pratiques ne semblent toutefois
pas couvertes par le nouveau texte qui, par
exemple, ne permet « toujours pas de distin-
guer entre e logement collectif et le logement
individuel ou méme logement social comme
certains auteurs de documents d'urbanisme
avaient choisi de le faire a l'époque des PQS »#!,

les possibilités d'interdire ou d'autoriser les
usages du sol en fonction de ces différentes
destinations sont, par ailleurs, précisées.

Le réglement peut notamment définir des
régles permettant d'imposer une mixité des
destinations ou sous-destinations au sein
d'une construction ou d'une unité fonciére, ou
encore minorer les obligations de réalisation
d'aires de stationnement pour les véhicules
motorisés quand les projets comportent plu-
sieurs destinations ou sous-destinations per-
mettant la mutualisation de tout ou partie des
aires de stationnement.

B. En deuxiéme lieu, le réglement
est simplifié
Il doit contenir obligatoirement les seules

régles générales et servitudes d'utilisation des
sols destinées a la mise en ceuvre du PADD.

7 CE, 30 décembre 2014, Commune de Biarritz,
n° 360850 ; CAA Lyon, 12 aoGt 2015, Commune du
Fontanil-Cornillon, req. n® 14LY00154

8 L. Santoni, « PLU : La refonte annoncée des caté-
gories de construction », Construction-Urbanisme
n° 10, octobre 2015, comm. 132



Bien évidemment, ce contenu exclusif du
réglement doit permettre d'atteindre les objec-
tifs mentionnés aux articles L. 101-13a L. 101-3
et étre défini dans le respect de la délimita-
tion graphique retenue s'agissant des zones
urbaines ou a urbaniser et des zones natu-
relles ou agricoles et forestiéres & protéger.

Lapplicabilité de nombreuses régles devient
purement facultative, permettant ainsi ['élabo-
ration d'un véritable « PLU & la carte ».

Il en va notamment ainsi des conditions d'im-
plantation des constructions par rapport aux
voies et emprises publiques et par rapport aux
limites séparatives.

Il est libre également de fixer des conditions
pour limiter Uimperméabilisation des sols,
pour assurer la maitrise du débit et de 'écou-
lement des eaux pluviales et de ruissellement.

De méme, il peut fixer les conditions permet-
tant une bonne desserte des terrains par les
services publics de collecte des déchets.

C. En troisiéme lieu, le contenu

méme du PLU est adapté

pour répondre aux objectifs urbanistiques
contemporains

A savoir notamment une densification en
milieu urbain, une plus grande mixité sociale
et fonctionnelle et une prise en compte accrue
de l'environnement

En ce qui concerne la densification, le régle-
ment pourra désormais imposer une emprise
au sol et une hauteur des constructions mini-
males.

I peut, en outre, a lintérieur d'une méme zone
urbaine ou a urbaniser, délimiter des secteurs
dans lesquels les projets de constructions
situés sur plusieurs unités fonciéres conti-
gués qui font l'objet d'une demande de permis
de construire ou d'aménager conjointe sont
appréciés comme un projet d'ensemble et
auxquels il est fait application de régles alter-
natives édictées a leur bénéfice par PLU.

En termes de mixité, le réglement pourra
autoriser, au sein d'une méme construction ou
sur une méme unité fonciére, une mixité des
destinations ou sous-destination.

Quant a la préoccupation environnementale,
elle se décline notamment au travers de la
possibilité de délimiter des espaces et sec-
teurs contribuant aux continuités écologiques
et définir des régles nécessaires a leur main-
tien ou leur remise en état.

D. En quatriéme lieu, les auteurs du PLU
se voient dotés d’outils nouveaux
afin de favoriser I'urbanisme de projet

Le nouvel article R. 151-8 du code de (urba-
nisme leur offre ainsi la possibilité de définir
des secteurs de zones urbaines ou de zones
urbaniser sans réglement a la condition d'avoir
défini un certain nombre d'orientations d’amé-
nagement et de programmation (OAP] afin de
garantir la cohérence des projets d'aménage-
ment et de construction avec le PADD.

Ces orientations portent au moins sur la qualité
de linsertion architecturale, urbaine et paysa-
gére, la mixité fonctionnelle et sociale, la qualité
environnementale et la prévention des risques,
les besoins en matiére de stationnement, la
desserte par les transports en commun et la
desserte des terrains par les voies et réseaux.

Elles doivent, en tout état de cause, compor-
ter un schéma d'aménagement qui précise
les principales caractéristiques d’organisation
spatiale du secteur.

Ce nouvel outil tend a faciliter la réalisation
des projets urbains. il permet, en effet, de faire
passer le projet avant la régle.

En effet, les contraintes réglementaires, si
elles doivent continuer bien évidemment 3
exister, ne doivent pas étre un frein aux projets
d'aménagement et de construction.

D’une logique de planification imposée & ['opé-
rationnel, il s’agit de passer & une logique de
planification au service de l'opérationnel.

En d'autres termes, la régle ne doit plus étre
figée, elle doit pouvoir créer un cadre favorable
aux projets et s'adapter a eux en laissant une
marge de manceuvre aux opérateurs.

Une nouvelle forme de gouvernance est ainsi
créée : il revient, d'un c6té, aux auteurs du

U de définir les grands axes stratégiques et
les grandes orientations de développement de
leurs territoires et, de l'autre c6té, aux opéra-
teurs, de proposer des projets adaptés au parti
d'urbanisme défini pour lesdits territoires et
aux besoins de ces derniers.

En conclusion, le décret a « pour ambition de
simplifier certes la matiére, mais aussi de pro-
mouvoir un véritable urbanisme de projet »¥ ;

9 P. Dupuis : « Le contenu du plan local d'urba-
nisme en voie de modernisation », La semaine
juridique Notariale et immobiliére n® 5, § février
2016, act. 235
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« lurbanisme de projet fait ainsi son entrée
dans le PLU « alurisé » »

E. En cinquiéme et demnier lieu,
de maniére générale, le PLU est rendu
plus lisible

Il est, par exemple, désormais possible de
recourir uniquement 3 la représentation gra
phique d'une régle. Seuls les documents
composant la partie graphique du réglement
seront alors opposés au titre de l'obligation de
conformité.

Par ailleurs, les termes figurant dans les régles
écrites et dans les mentions accompagnant les
regles et documents graphiques doivent &tre
utilisés conformément aux définitions données
par le lexique national d’urbanisme qui devrait
étre pris prochainement par arrété du ministre
chargé de lurbanisme

Néanmoins, le réglement peut, s'il y a lieu,
préciser ces définitions et les compléter par
celles qu’il estime utiles a son application.

10 E. Carpentier : « La rénovation du réglement du
PLU », L'essentiel Droit de {'immobilier et Urbanisme,
1er février 2016 n° 2, p. 1

Les décrets du 28 décembre 2015 ont permis
d’'opérer un dépoussiérage attendu de la partie
réglementaire du code de l'urban sme et, plus
particuliérement, de son livre 1.

Cette refonte s’est traduite par une simplifica-
tion des régles de droit pour leur donner une
meilleure lisibilité mais a également rendu
effectif, de maniére plus discréte, un véritable
< changement de culture » afin de donner toute
la place qu'il mérite a lurbanisme de projet.

La mutation du code de (urbanisme n’en est pas
pour autant terminée. Le décret n® 2016-6 du
5 Janvier 2016 relatif a la durée de validité des
autorisations d'urbanisme et portant diverses
d spositions relatives & l'application du droit des
sols et a la fiscalité associée vient, en effet, allon-
ger la durée de validité des autorisations d'urba-
misme, simplifier les formalités pour les travaux
exécutés sur des constructions existantes et
opérer les mises & jour nécessaires suite a la
suppression de contributions d'urbanisme.



