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REGLES GENERALES D'URBANISME
Les articles suivants du Code de I'Urbanisme demeurent applicables.
Article R.111-2

Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation ou leurs
dimensions, sont de nature 3 porter atteinte 4 la salubrité ou 4 la sécurité publique.

I 'en est de méme si les constructions projetées, par leur implantation a proximité
d'autres installations, leurs caractéristiques ou leur situation, sont de nature i porter
atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique.

Article R.111-3-2

Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales si les constructions sont de nature, par leur
localisation, 2 compromettre la conservation ou la mise en valeur d'un site ou de
vestiges archéologiques.

Article R.111-4

Le permis de construire peut étre refusé sur des terrains qui ne seraient pas desservis
par des voies publiques ou privées dans des conditions répondant a limportance ou i la
destination de l'immeuble ou de I'ensemble d'immeubles envisagé, et notamment si les
caractéristiques de ces voies rendent difficile la circulation ou l'utilisation des engins de
lutte contre fincendie.

Il peut également étre refusé si les accés présentent un risque pour la sécurité des
usagers des voies publiques ou pour celle des personnes utilisant ces accés. Cette
sécurité doit étre appréciée compte tenu, notamment de la position des accés, de leur
configuration ainsi que de la nature et de ['intensité du trafic.

La délivrance du permis de construire peut étre subordonnée :

a) A la réalisation diinstallations propres a assurer le stationnement hors des voies
publiques des véhicules correspondant aux besoins de limmeuble i construire :

b) A la réalisation de voies privées ou de tous autres aménagements particuliers
nécessaires au respect des conditions de sécurité mentionnées au deuxiéme alinéa
ci-dessus.

li ne peut &tre exigé la réalisation de plus d'une aire de stationnement par logement lors
de la construction de logements locatifs financés par un prét aidé par I'Etat.

L'obligation de réaliser des aires de stationnement n'est pas applicable aux travaux de
transformation ou d'amélioration de bitiments affectés 4 des logements locatifs financés
par un prét aidé par IEtat, y compris dans le cas ol ces travaux s'accompagnent de la
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création de surface hors ceuvre nette, dans la limite d'un plafond de 50 % de la surface
hors ceuvre nette existant avant le commencement des travaux.

l.e nombre des accés sur les voies publiques peut &tre limité dans l'intérét de la sécurité.
En particulier, lorsque le terrain est desservi par plusieurs voies, les constructions
peuvent n'étre autorisées que sous réserve que l'accés soit établi sur la voie ol fa géne
pour la circulation sera la moindre.

Article R.111-14-2

Le permis de construire est délivré dans le respect des préoccupations d'environnement
définies 2 l'article [e" de la loi n°76-629 du 10 juillet 1976 relative A la protection de la
nature. Il peut n'étre accordé que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales, si les constructions, par leur situation, leur destination ou leurs dimensions,
sont de nature a avoir des conséquences dommageables pour I'environnement.

Article R.I11-15

Le permis de construire peut étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de
l'observation de prescriptions spéciales lorsque, par leur importance, leur situation, et
leur affectation, des constructions contrarieraient ['action d'aménagement du territoire
et d'urbanisme telle qu'elle résulte des dispositions des schémas directeurs intéressant
les agglomérations nouvelles approuvés avant le l¢r octobre 1983 ou, postérieurement a
cette date, dans les conditions prévues au b du deuxiéme alinéa de l'article R.122-22.

Article R.111-21

Le permis de construire peut é&tre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de
I'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur
architecture, leurs dimensions ou |'aspect extérieur des bitiments ou ouvrages a édifier
ou & modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére ou 4 [intérét des lieux
avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a la conservation des
perspectives monumentales.
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DEFINITION DE LA SURFACE HORS (EUVRE (S.H.0.)

Article R.112-2 du code de I'urbanisme

La surface de plancher hors ceuvre brute d'une construction est égale a la somme des
surfaces de plancher de chaque niveau de la construction,

La surface de plancher hors ceuvre nette d'une construction est égale a la surface hors
ceuvre brute de cette construction aprés déduction :

2)

b)

d)

e)

Des surfaces de plancher hors ceuvre des combles et des sous-sols non
aménageables pour I'habitation ou pour des activités 4 caractére professionnel,
artisanal, industriel ou commercial ;

Des surfaces de plancher hors ceuvre des toitures-terrasses, des balcons, des
loggias, ainsi que des surfaces non closes situées au rez-de-chaussée ;

Des surfaces de plancher hors ceuvre des bitiments ou des parties de batiments
ameénagés en vue du stationnement des véhicules ;

Dans les exploitations agricoles, des surfaces de plancher des serres de production,
des locaux destinés a abriter les récoltes, 4 héberger les animaux, a ranger et a
entretenir le matériel agricole, des locaux de production et de stockage des produits
a usage agricole, des locaux de transformation et de conditionnement des produits
provenant de Fexploitation ;

D'une surface égale 3 5 % des surfaces hors ceuvre affectées 3 Phabitation telles
g
qu'elles résultent le cas échéant de l'application des a, b et ¢ ci-dessus.

Sont également déduites de ia surface hors ceuvre, dans le cas de la réfection d'un
immeuble a usage d'habitation et dans la limite de cing métres carrés par logement les
surfaces de planchers affectées 3 la réalisation de travaux tendant i l'amélioration de
I'hygiene des locaux et celles résultant de la fermeture de balcons, loggias et surfaces
non closes situées en rez-de-chaussée.
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NORMES MINIMALES DE STATIONNEMENT'

- logements: chambres individuelles
studios et 2 piéces
3 4 5 piéces et plus

- maisons individuelies

- foyer de personnes dgées

- commerces isolés

- centres commerciaux de plus
de 2.000 m2

- marchés

- bureaux

- ateliers, dépdts

- cliniques

- hopitaux

- hétels, restaurants
- salles de spectacles
- salles de réunions
- cultes

- stades: entralnement
spectacles

- piscines, patinoires

| plichambre

[,5 plflogement

2 plflogement

2 pl

3 pl/10 chambres

60% de la S.H.O.N.2 minimum 2 places

100 % S.H.O.N. + places
de livraison (100 m2 minimum)

60 % S.H.O.N. + places aux véhicules des
commergants

60 % S.H.O.N.

[0 % S.H.O.N.

60 % S.H.O.N.

40 % SH.O.N.

60 % S.H.O.N.

2 pif10 personnes

2 pl/10 personnes

I pl/I5 personnes

[0 % emprise
| pl/10 personnes

{00 % emprise

- enseignement :  primaire (2 roues) | m%2 éléves
secondaire
supérieur | plf7 éléves
! Ces normes ne sont pas applicables aux logements sociaux visés  larticle R 111-4 du Code de

I'Urbanisme
2 S.H.O.N. Surface Hors Qeuvre Nette
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DEFINITION DU COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.5)
Article R.123-10 du code de I'urbanisme

Le coefficient d'occupation du sol qui détermine la densité de construction admise est le
rapport exprimant le nombre de métres carrés de plancher hors ceuvre nette ou le
nombre de métres cubes susceptibles d'&tre construits par métre carré de sol.

Pour le caleul du coefficient d'occupation du sol, la superficie du ou des terrains faisant
I'objet de la demande d'autorisation de construire ou de lotir comprend, le cas échéant,
les terrains classés comme espaces boisés en application de larticle L. 130-1 et les
terrains cédés gratuitement dans les conditions fixées par les articles R. 332-15 et
R.332-16. La surface hors ceuvre nette ou, le cas échéant, le volume des bitiments
existants conservés sur le ou les terrains faisant I'objet de la demande est déduit des
possibilités de construction,

Les emplacements réservés mentionnés au 8° de l'article L. 123-1 sont déduits de la
superficie prise en compte pour le calcul des possibilités de construction. Toutefois, le
propriétaire d'un terrain dont une partie est comprise dans un de ces emplacements et
qui accepte de céder gratuitement cette partie i la collectivité bénéficiaire de la réserve
peut étre autorisé 4 reporter sur la partie restante de son terrain un droit de construire
correspondant a tout ou partie du coefficient d'occupation du sol affectant la superficie
du terrain qu'il céde gratuitement 3 ia collectivité.

Le réglement peut fixer un coefficient d'occupation des sols dans les zones U et AU.
Dans ces zones ou parties de zone, il peut fixer des coefficients différents suivant les
catégories de destination des constructions définies 3 Favant-dernier alinéa de ['article
R. 123-9.

Lorsque dans la zone N a été délimité un périmétre pour effectuer les transferts des
possibilités de construction prévus a l'article L. 123-4, Je reglement fixe deux coefficients
d'occupation des sols, I'un applicable a I'ensemble des terrains inclus dans le périmétre
délimité pour le calcul des transferts et l'autre définissant la densita maximale des
constructions du secteur dans lequel celles-ci peuvent &tre implantées.
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ARTICLE 682 DU CODE CIVIL

Le propriétaire dont les fonds sont enclavés et qui n'a sur la voie publique aucune issue
ou qu'une issue insuffisante, soit pour I'exploitation agricole, industrielle ou commerciale
de sa propriété, soit pour la réalisation d'opération de construction ou de lotissement,
est fondé i réclamer sur les fonds de ses voisins un passage suffisant pour assurer la
desserte compléte des fonds, 4 charge d'une indemnité proportionnée au dommage qu'il
peut occasionner.
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GESTION DES EMPLACEMENTS RESERVES

Article L.123-17 du code de I'urbanisme

Le propriétaire d'un terrain biti ou non biti réservé par un plan local d'urbanisme pour
un ouvrage public, une voie publique, une installation d'intérét général ou un espace vert
peut, dés que ce plan est opposable aux tiers, et méme si une décision de sursis a
statuer qui fui a &é opposée est en cours de validité, exiger de la collectivité ou du
service public au bénéfice duquel le terrain a été réservé qu'il soit procédé a son
acquisition dans les conditions et délais mentionnés aux articles L. 230-1 et suivants.
Lorsqu'une des servitudes mentionnées a 'article L. 123-2 est instituée, les propriétaires
des terrains concernés peuvent mettre en demeure la commune de procéder a
I'acquisition de leur terrain, dans les conditions et délais prévus aux articles L. 230-1 et
suivants.

Article L230-1 du code de I'urbanisme

Les droits de délaissement prévus par les articles L. i 1-11, L. 123-2, L. 123-17 et L.
311-2 s'exercent dans les conditions prévues par le présent titre.

La mise en demeure de procéder 4 I'acquisition d'un terrain bati ou non est adressée par
le propriétaire a la mairie de la commune ol se situe le bien. Elle mentionne les
fermiers, locataires, ceux qui ont des droits d'emphytéose, d'habitation ou d'usage et
ceux qui peuvent réclamer des servitudes.

Les autres intéressés sont mis en demeure de faire valoir leurs droits par publicité
collective 3 Tinitiative de la collectivité ou du service public qui fait l'objet de la mise en
demeure. lIs sont tenus de se faire connaitre a ces derniers, dans le délai de deux mois, a
défaut de quoi ils perdent tout droit a indemnité.

Article L.230-2 du code de I'urbanisme

Au cas ol le terrain viendrait 4 faire 'objet d'une transmission pour cause de décés, les
ayants droit du propriétaire décédé peuvent, sur justification que limmeuble en cause
représente au moins la moitié de I'actif successoral et sous réserve de présenter la
demande dacquisition dans le délai de six mois 4 compter de Fouverture de I
succession, si celle-ci n'a pas été formulée par le propriétaire décédé, exiger qu'il soit
sursis, & concurrence du montant de son prix, au recouvrement des droits de mutation
afférents 4 la succession tant que ce prix n'aura pas été payé.

Article L.230-3 du code I'urbanisme
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La collectivité ou le service public qui fait l'objet de la mise en demeure doit se
prononcer dans le délai d'un an a4 compter de la réception en mairie de la demande du
propriétaire,

En cas d'accord amiable, le prix d'acquisition doit étre payé au plus tard deux ans a
compter de la réception en mairie de cette demande.

A défaut d'accord amiable 4 I'expiration du délai d'un an mentionné au premier alinéa, le
juge de I'expropriation, saisi soit par le propriétaire, soit par la collectivité ou le service
public qui a fait 'objet de la mise en demeure, prononce le transfert de propriété et fixe
le prix de limmeuble. Ce prix, y compris Iindemnité de réemploi, est fixé et payé
comme en matiére d'expropriation, sans qu'il soit tenu compte des dispositions qui ont
justifié le droit de délaissement.

La date de référence prévue i l'article L. 13-15 du code de l'expropriation pour cause
d'utilité publique est celle d laquelle est devenu opposable aux tiers le plus récent des
actes rendant public le plan local d'urbanisme ou 'approuvant, le révisant ou le modifiant
et délimitant |a zone dans laquelle est situé le terrain. En 'absence de plan d'occupation
des sols rendu public ou de plan locat d'urbanisme, la date de référence est, pour le cas
mentionné 4 l'article L. 111-9, celle d'un an avant l'ouverture de l'enquéte préalable i la
déclaration d'utilité publique, pour les cas mentionnés A I'article L. 111-10, celle de la
publication de I'acte ayant pris le projet en considération et, pour les cas mentionnés 3
larticle L. 311-2, un an avant la création de la zone d'aménagement concerté.

Le juge de I'expropriation fixe également, s'il y a lieu, les indemnités auxquelles peuvent
prétendre les personnes mentionnées a |'article L. 230-2.

Le propriétaire peut requérir l'emprise totale de son terrain dans les cas prévus aux
articles L. 13-10 et L. 13-11 du code de I'expropriation pour cause d'utilité publique.

Article L230-4 du code de I'urbanisme

Dans le cas des terrains mentionnés 3 l'article L. 123-2 et des terrains réservés en
application de l'article 1. 123-17, les limitations au droit de construire et la réserve ne
sont plus opposables si le juge de I'expropriation n'a pas été saisi trois mois aprés
I'expiration du délai d'un an mentionné a larticle L. 230-3. Cette disposition ne fait pas
obstacle a la saisine du juge de Fexpropriation au-deld de ces trois mois dans les
conditions prévues au troisiéme alinéa de {'article L. 230-3.

Article L230-5 du code de I'urbanisme

L'acte ou la décision portant transfert de propriété éteint par lui-méme et 3 sa date tous
droits réels ou personnels existants sur les immeubles cédés méme en I'absence de
déclaration d'utilité publique antérieure. Les droits des créanciers inscrits sont reportés
sur le prix dans les conditions prévues a larticle L. 12-3 du code de Fexpropriation pour
cause d'utilité publique.
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Article L230-6 du code de I'urbanisme

Les dispositions de l'article L. 221-2 sont applicables aux biens acquis par une collectivité
ou un service public en application du présent titre,

ESPACES BOISES

Article L.130-1 du code de I'urbanisme

Les plans locaux d'urbanisme peuvent classer comme espaces boisés, les bois, foréts,
parcs a conserver, a protéger ou a créer, qu'ils relévent ou non du régime forestier,
enclos ou non, attenant ou non a des habitations. Ce classement peut s'appliquer
également 3 des arbres isolés, des haies ou réseaux de haies, des plantations
d'alignements.

Le classement interdit tout changement d'affectation ou tout mode d'occupation du sol
de nature 4 compromettre la conservation, la protection ou la création des boisements.
Nonobstant toutes dispositions contraires, il entraine le rejet de plein droit de la
demande d'autorisation de défrichement prévue aux chapitres ler et Il du titre ler livre
Il du code forestier.

Il est fait exception 4 ces interdictions pour l'exploitation des produits minéraux
importants pour ['économie nationale ou régionale, et dont les gisements ont fait 'objet
d'une reconnaissance par un plan d'occupation des sols rendu public approuve avant le
10 juillet £973 ou par le document d'urbanisme en tenant lieu approuvé avant la méme
date. Dans ce cas, l'autorisation ne peut étre accordée que si le pétitionnaire s'engage
préalablement & réaménager le site exploité et si les conséquences de I'exploitation, au
vu de I'étude d'impact, ne sont pas dommageables pour 'environnement. Un décret en
conseil d'Etat détermine les conditions d'application du présent alinéa.

Dans les bois, foréts ou parcs situés sur le territoire de communes ol I'¢tablissement
d'un plan local d'urbanisme a été prescrit mais ol ce plan n'a pas encore été rendu
public, ainsi que dans tout espace boisé classé, les coupes et abattages d'arbres sont
soumis a autorisation préalable, sauf dans les cas suivants :

- S'il est fait application des dispositions des livres 1 et Il du code forestier ;

- S'il est fait application d'un plan simple de gestion approuvé, conformément 4 l'article
L. 222-1 du code forestier ;

- Si les coupes entrent dans le cadre d'une autorisation par catégories définies par
arréte préfectoral, aprés avis du centre régional de la propriété forestiére.
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SERVITUDE DE COUR COMMUNE
Textes

- Articles L 451-1 a L451-3 du Code I"Urbanisme (Larticle L. 451-1 pose le principe
général)

- Articles R. 451-] 2 R.451-4 (Ils concernent l'institution de la servitude par le juge)
|. DEFINITION

La servitude de cour commune est tout d'abord une servitude de droit privé, c'est i dire
une charge établie sur un immeuble (au sens juridique), pour l'usage et I'utilité d'un autre
immeuble appartenant a un autre propriétaire,

Elle a pour effet de substituer aux régles d'implantation normalement applicables sur un
terrain, d'autres régles moins contraignantes, afin de permettre 3 un propriétaire
d'utiliser toute la constructibilité de sa parcelle, tout en s'assurant un prospect suffisant
pour préserver une aération et un ensoleillement satisfaisants.

2. HYPOTHESE ET MODE D'INSTITUTION
2.1. Hypothése

On se situe dans le cas ol un constructeur veut implanter (le plus souvent parce qu'il y
est contraint par la configuration de sa parcelle) son projet de telle maniére que les
régles de prospect normalement applicables ne sont pas respectées.

Cette hypothése devrait en principe déboucher sur un refus de permis.
L'autorisation pourra néanmoins étre délivrée si une servitude de cour commune peut
étre instituée.

Dans les communes dotées d'un plan d'occupation des sols :

- sfl s'agit de déroger de fagon mineure 4 l'article 7 du réglement, on procéde par
adaptation mineure (si elle se justifie par la nature du sol, Ia configuration des
parcelles ou le caractére des constructions avoisinantes) lorsque le P.L.U. autorise
les adaptations mineures.

- s'il s'agit de déroger de fagon importante 4 larticle 7 du réglement {exemple : se
mettre sur limite alors que le P.L.U. impose de respecter H/2 2 3 métres) il faut
exiger une servitude de cour commune entre fonds voisins, pour pouvoir autoriser
une autre implantation,

La servitude de cour commune n'a pas besoin d'étre expressément prévue par le P.L.U.
pour pouvoir étre prise en compte.
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2.2, Institution
Elle peut se faire de 2 maniéres :

a) soit par accord amiable, c'est 4 dire par contrat conclu entre le pétitionnaire et le
propriétaire voisin devant notaire (cela lui confére la forme authentique qui est
obligatoire dans ce cas),

b} soit judiciairement, si le consentement des voisins ne peut &tre obtenu.

A l'expiration du délai d'instruction, si la servitude de cour commune n'a pas été
créée, le permis est refusé sauf si I'officier ministériel chargé de rédiger le contrat
peut donner des garanties suffisantes quant 4 la création de la servitude. Dans tous
les cas, il faut alors que le notaire atteste qu'it a rédigé la servitude de cour
commune. Une attestation disant qu'il va le faire n'est pas suffisante.

3. MECANISME

Par linstitution d'une servitude de cour commune, on va substituer les régles
d'implantation applicables 4 plusieurs bitiments 4 édifier sur un méme terrain aux régles
d'implantation qui définissent la distance 3 respecter entre une construction et les
limites séparatives de propriété,

En d'autres termes, on fera application de f'article 8 i la place de l'article 7. Dans tous les
cas, si limplantation prévue du bitiment ne permet pas de respecter larticle 8, la
servitude de cour commune ne peut pas &tre prise en compte et le permis doit étre
refusé.

Remarques

- Juridiquement les terrains concernés restent distincts.
- On ne déroge pas aux régles d'urbanisme, on opére simplement une substitution de
régles.

S'il s'avére, lors de l'instruction d'un dossier, qu'une servitude de cour commune doit
étre créée, le service instructeur de la demande :

- exigera la servitude de cour commune (acte authentique) ou l'attestation du notaire
stipulant qu'il I'a rédigé;

- une fois en sa possession, contrdlera quy figurent expressément les termes
"servitude de cour commune” ; aucun autre contrdle de l'acte ne sera effectué.

- instruira le dossier en veillant a ce que l'implantation du bitiment respecte l'article 8
du réglement. A cet effet, on demandera les plans du bitiment existant sur le terrain
voisin lié par la servitude, afin de vérifier les régles d'ensoleillement,
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LISTE DES PLANTATIONS

Principales essences a utiliser pour la constitution de haies basse, haies
champétres, haies hautes et &crans boisés

Arbustes Arbres de haute tige
Aubépine monogyne Crataegus monogyna  Bouleau Betula pendula
Cerisier de Sainte Lucie  Prunus mahaleb Charme Carpinus betulus
Chevrefeuille des bois Lonicera xylosteum Chéne sessile Quercus petraea
Cornouiller mile Cornus mas Cormier Sorbus domestica
Cornouiller sanguin Cornus sanguinea Erable champétre Acer campestre
Bourdaine Rhamnus frangula Erable plane Acer platnoides
Eglantier Rosa canina Merisier Prunus avium
Fusain d'Europe Evonymus europaeus  Noyer Juglans
Néflier Mespilus germanica Tilleul 4 petites feuilles  Tifia cordata
Noisetier Corylus avellana Tous les arbres fruitiers qui poussent
Nerprun purgatif Rhamnus cathartica traditionnellement dans le secteur.
Prunellier Prunus spinosa
Saule marsault Salix caprea
Sureau noir Sambucus nigra
Troéne commun Ligustrum vulgare
Viorne lantane Viburnun lantana

Le mélange de ces différentes essences au sein d'une méme haie est possible voire
souhaité.
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La decision prescrivant ['€laboration d'un plan local d'urbanisme peut également
soumettre A l'autorisation préalable prévue aux quatre alinéas précédents, sur tout ou
partie du territoire concerné par ce plan, les coupes ou abattages d'arbres isolés, de
haies ou réseaux de haies et de plantations d'alignement.

L'autorisation de coupe et d'abattage d'arbres est délivrée dans les formes, conditions et
délais déterminés par décret en Conseil d'Etat :

a) Dans les communes ol un plan local d'urbanisme a été approuvé, au nom de la
commune ou de I'établissement public de coopération intercommunale ou de I'Etat,
selon les cas et modalités prévus aux articles L. 421-2-1 a L. 421-2-8. Toutefois, par
dérogation aux dispositions de la loi n® 82-213 du 2 mars 1982 modifiée relative aux
droits et libertés des communes, des départements et des régions et a l'article L.
421-2-4, la décision ne devient exécutoire que quinze jours aprés qu'il a été procédé
a sa notification et a sa transmission au représentant de ['Etat. Les dispositions de
Farticle L. 421-9 sont alors applicables ;

b) Dans les autres communes, au nom de {'Etat.
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