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du Pays de Vitré

Formation d’acculturation a l'urbanisme
« Les bases de l'instruction du droit des sols »
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Introduction

o Formation d’acculturation :
* A quise destine t-elle ?
e Ses objectifs ?

* Mise a disposition du support :
https://scotpaysdevitre.wordpress.com



https://scotpaysdevitre.wordpress.com/
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Rappel 1¢™ session : qu’est ce que I'urbanisme ?

URBANISME

PREVISIONNEL

Application du droit des sols (ADS)

ou PLANIFICATION

|

URBANISME
PRE OPERATIONNEL

Cadre réglementaire précis
(Code de 'urbanisme, lois)

URBANISME
OPERATIONNEL

Etudes de faisabilité, études
d’opportunité,
études de programmation, etc.

Documents de planification
(PLU, carte communale,
SCoT, etc.)

Réalisation d’un projet urbain
comprenant :

- la maitrise fonciére en amont,

- laréalisation des travaux

d’aménagement ou

de constructions

= études préalables




Hiérarchie des normes P

RESPECT DU CODE DE L'URBANISME

) , v" SRADDET (objectifs) intégrant notamment :
v" Loi Montagne et Littoral . L .
L . =  Schéma Régional de  Cohérence
v' Charte des Parcs Naturels Régionaux et Nationaux Ecologi
v' Schéma de gestion des eaux (SDAGE et SAGE) . co ,Oglquef ) ) L )
v Plan de Gestion des Risques d’Inondation S’(Ehem.a Régional du Climat, de I'Air et de Prise en compte
v Directive de protection et de mise en valeur des I'Energie ’ L
paysages v' Programmes d’équipements (Etat, collectivités Compatibilité
v' Zones de bruit des aérodromes territoriales, établissement et services publics) C L,
v Directive Territoriales d’Aménagement v' Schéma Régional des Carriéres ( onformite
v SRADDET v' Charte de Développement de Pays
Echelle Pays
SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE (SCoT)
Plan de
Echelle EPCI PLH PCAET -y
mobilité

_cnl o

Servitude Utilité — Plan local d’'urbanisme (i), carte communale, PSMV
Publique
ex : PPRI

Echelle commune Commune

Permis d’aménager (lotissements...),
Permis de construire, Déclaration préalable,
Certificats d’urbanisme
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Reglementation opposable au projet d’urbanisme

Plan Local d’Urbanisme (PLU)

—— — e

RAPPORY DE PRESENTATION
T e e :,.5_,- ;'.-,-a: .w"w Y

Carte Communale (CC) Reglement National d’Urbanisme (RNU)

e —— e

Reglement graphique ,
8 +g Pl Code de l'urbanisme
Annexes Servitudes et législation connexe
+
Réglement écrit et graphique Code de I'urbanisme et
+ |égislation connexe
Orientation d'aménagement c
+ . . . .
Annexes Servitudes \ Sile pl"OJe.t se situe Fjans un Io'Flssement 3
+ Le reglement écrit et graphique du lotissement s’impose

Code de 'urbanisme et législation connexe

(Il devient caduc au bout de 10 ans, sauf pour les communes en

carte communale et RNU ou il continue de s’appliquer).




AUTORITE COMPETENTE EN MATIERE D’URBANISME
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Autorité compétente pour instruire et délivrée
une demande d’autorisation d’urbanisme

Article L 422-1 du code de l'urbanisme : L'autorité compétente pour délivrer le permis de construire,

d'ameénager ou de déemolir et pour se prononcer sur un projet faisant |'objet d'une déclaration prealable
est :

=™ |e Maire (ou un délégué) au nom de la commune pour les territoires disposant d’une carte
communale ou d’'un PLU

® | e Maire au nom de I'Etat pour les communes regies par le RNU

= | e Préfet pour des projets precis, par exemple : demande de transformateur électrique, construction
d’unité de méthanisation, projet lié a la défense et a la sécurité du pays...

Les demandes d’urbanisme sont déposees et enregistrées en mairie.




EN AMONT DU PROJET :
LE CERTIFICAT D’URBANISME (CU)
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Certificat d’'urbanisme

Certificat d’'urbanisme d’information : CUa Certificat d’urbanisme opérationnel: CUb
Le certificat d’information fournit les renseignements Le certificat opérationnel est demandé si le pétitionnaire
généraux sur le terrain : a déja un projet de construction.

- Regles d'urbanisme applicables au terrain L . ) o .
Le certificat indique si le projet est réalisable et renseigne

- Servitudes d'utilité publique, Zone de protection sur I'état des équipements publics (voies et réseaux)
dans le périmetre d'un monument historique existants ou prévus, desservant le terrain.

- Localisation dans une zone soumise au droit de Il fournit également les renseighements généraux sur le
preemption terrain (cf. certificat d’information).

- Localisation dans un ancien site industriel répertorié

- Taxes et participations d'urbanisme

? Dans le cadre de la vente d'un terrain ? Mon terrain est-il constructible?
e ou d'une maison ®

= |e certificat d’'urbanisme est valable pendant 18 mois a compter de sa délivrance.




LE PROJET DE CONSTRUCTION :
Définition de notions clés et procédure
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Notion d’emprise au sol (ES)

= Article R.420-1 du code de I'urbanisme : « L'emprise au sol est la projection verticale du volume de la
construction, tous débords et surplombs inclus. Toutefois, les ornements tels que les éléements de
modénature et les marquises sont exclus, ainsi que les débords de toiture lorsqu'ils ne sont pas

soutenus par des poteaux ou des encorbellements ...»

L'emprise au sol se mesure
a I'extérieur des murs

La dalle de I'étage qui
couvre le porche intégré au volume
crée de I'emprise au sol

“L'emprise au sol est la projection verticale du volume Lemprise au sol se mesure
de la construction, tous débords et surplombs inclus” a I'extérieur des murs

Les simples emplacements 5
L Le porche d’entrée
de stationnement non couverts couvert est:de

ne font pas partie de I'emprise au sol . I’emprise au sol — - p.
Garage

Stationnement
TS 2 voitures
-+ accés'cave
Le garage fait partie
de I'emprise au sol )
lume construit

(il représente un voli on
au méme titre que la maison)

En orange
I'emprise au sol

L'intérieur n'a pas
d’importance pour
I'emprise au sol

Veranda

La veranda fait partie Contour de
’,
de I'emprise au sol 'emprise au sol

Terrasse non
couverte sur

terrasse non couverte et
2 ASSE:N0N, GOUVe terre-plein

qui ne représente pas un volume construit
pouvant étre projeté au sol ne fait
pas partie de I'emprise au sol

L'emprise au sol représentée sur ce plan
est I'emprise totale de tous les volumes
de la construction projetables au niveau
du sol

Terrasse
couverte sur
terre-plein

Ceci est la projection verticale
de la terrasse de |'étage.

1l en serait de méme d'un
débord de toiture soutenu par
des poteaux

/
/
/

La terrasse couverte g

fait partie de I'emprise au sol /,/
/
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Notion de surface de plancher (SP)

™ Article R.111-22 du code de |'urbanisme : « La
surface de plancher de la construction est egale
a la somme des surfaces de plancher de chaque
niveau clos et couvert, calculée a partir du nu
intérieur des facades apres déduction :

* surfaces d'une hauteur sous plafond inférieure
ou égale a 1.80 m,

* surfaces des combles non aménageables,

* surfaces aménagées en vue du stationnement
des véhicules motorisés ou non,

* surfaces correspondant a I'épaisseur des murs
entourant les embrasures des portes et
fenétres donnant sur [l'extérieur, vides et des
trémies afférentes aux escaliers ... »

Comble aménageable

Coursive k}
A

Comble non avétng(nb\&

Baconou terrasse
outoiture-termasse

4 v
f,mge+
\ N/
(,:____1} \ ‘\ ) ‘
UL | | 40
' ‘ ‘I‘:F Sous-sol aménagé G
=5 =4
11! | = = | _1
f—

_
Surfo-m cle pla.nd«\cr



- Syndicat d'Urbani
/ Syndicat o Urbanisme

-

Notion de construction nouvelle

® || s'agit des constructions principales (une nouvelle habitation, une nouvelle entreprise, un nouveau
batiment agricole...) et des constructions annexes (abri de jardin, garage...) ne constituant pas une
extension au sens de la définition de la regle d’'urbanisme communale.

Surface de plancher et Emprise au sol du Déclaration préalable ou Permis de
projet et hauteur <12m construire
ES et SP <5 m? Pas de formalité — respect de la regle
d’urbanisme communale
ESouSP>5-<20m? Déclaration préalable (DP)
ES ou SP > 20 m? Permis de construire (PC)

- || existe des exceptions pour les projets présentant une hauteur de + 12 m,
A pour les projets situés en périmetre Monument Historique, etc...
- Se référer a la notice générale n°51434#08

Notice explicative pour les demandes N° 51434208
*| de permis de construire, permis d’aménager,

wa permis de démolir et déclaration préalable
Articles L.421-1 et suivants ; R.421-1 et suivants du code de l'urbanisme
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Notion de travaux sur existant

= || s'agit des travaux engages sur des constructions existantes : projet d’extension, de modification de
facade, de changement de menuiseries (...) sur des habitations, des entreprises, des batiments

agricoles, des abris de jardin ...

Surface de plancher et Zone Urbaine (U) du plan local Reglement national d’urbanisme (RNU) —
Emprise au sol du projet d’urbanisme (PLU) : DP ou PC Carte Communale — zones a urbaniser (AU),
agricole (A) et naturelle (N) d’'un PLU DP ou Il existe des
PC exceptions : se
ES et SP: 0 m? DP référer a la notice
énérale.
ES ou SP < 20 m? DP g
. . N{”.! Notice explicative pour les demandes N 51434408
DP S| avant et apres travaux ‘;le':; de perplis de ’cons‘truire{ permi's d’an}énager,
termiae | PErMis de _dcmohr et deqlaratlon prc‘a\lab_lc
SP totale < 150 m2 Articles L.421-1 et suivants ; R.421.1 et suivants du code de I'urbanisme
DP si avant travaux
ES ou SP > 20 m?
SP totale > 150 m? PC

et <40 m?
PC si avant travaux

SP totale < 150 m? et apres
travaux SP totale > 150 m?

ES ou SP > 40 m? PC




LE PROJET DE LOTISSEMENT :
Définition de notions clés et procédure
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Qu’est ce qu’un lotissement ?

= Article L.442-1 du code de |'urbanisme : « Constitue un lotissement, la division en propriété ou en

jouissance d'une unité fonciere ou de plusieurs unités foncieres contigués ayant pour objet de créer un

ou plusieurs lots destinés a étre bdtis ».
® Deux types de procédures possibles :
e Déclaration préalable (DP)*

* Permis d'aménager (PA) *

* Notion de voies, espaces et équipements communs a prendre en compte : « création ou

I'aménagement de voies, d’espaces ou d'équipements communs a plusieurs lots destinés a étre batis et
propres au lotissement ».

= || peut étre a vocation d’habitat ou d’activités.
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Procéd de loti t
SANS voies, ni espaces, AVEC voies et/ou
ni équipements communs espaces et/ou
(= sans travaux) équipements communs
En site protége * .
* Périmetre monuments historiques...
lllustrations:
Périmétre du lotissement Périmétre du lotissement
: e || BT s | ors
! !
: Lot Lot 2 Sxistants
E Propriétaire A
i Voie .
1 publique
: . existante
: Lot3 Voie
. gt publique
; Propriétaire C Lot4 existante
Il n'y a pas de création d'espace commun ni de voie : A et C sont chacun
propriétaire d'une bande de terrain, leur servant d'accés individuel.




LES DELAIS D’INSTRUCTION




- Syndicat d'Urbani
/ Syndicat o Urbanisme

-

Délai d’instruction

Type de projet Délai d’instruction

Certificat d’urbanisme d’information 1 mois

CUa * Le délai d'instruction commence a partir
Certificat d’urbanisme opérationnel 2 mois du dépot d’un dossier complet.

CUb

Projet de lotissement soumis a 1 mois Il peut étre modifié en fonction des
DP division services consultés (ABF, Accessibilité et
Projet de lotissement soumis a 3 mois Sécurité...).

PA

Projet de construction nouvelle 1 mois

ou

Travaux sur existant soumis a DP

Projet de construction 2 mois — projet lié a une maison
ou individuelle et ses annexes

Travaux sur existant soumis a PC : s L,
3 mois — projet lié a une activité

économique (commerce, agricole,
artisanat...), a un équipement public...
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L3 vie d’un dossier d’autorisation d’urbanisme

Réception lettre | =
Dépodt incomplet ey s Affichage Dépbt de la
en et/ou Co[?rfglzmelifcfiies Réception | de I'arrété DOC
. majoration de . de sur le terrain (3 ans pour Demandeur
mairie 2élais en maine I'arété (recours des || commencer %
I\ tiers 2 mois) les travaux)
3 mois pour

compléter le
dossier




LE CONTROLE DES TRAVAUX
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La construction est-elle « réguliere » ?

= Apres la réalisation d’une construction, une déclaration attestant I'achevement et la conformité des
travaux (DAACT) doit étre déposée en Mairie.

= |e délai de controle de la conformité des travaux a la demande d’autorisation peut étre vérifie dans
un délai de 3 mois (regle générale). Au-dela, I'autorité compétente ne peut plus contester une
potentielle irrégularité.

= Si |la construction n’est pas réguliere, il y a un risque d’infraction. Il existe deux grandes catégories
d’infractions :

= |es infractions aux regles de procédure. Il s'agit de travaux accomplis sans déclaration ou ne la respectant
pas.

™ |es infractions au code de l'urbanisme et/ou aux documents locaux d’urbanisme et/ou a la demande
d’autorisation délivrée.
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Qu’est ce que la police de I'urbanisme ?

= Le maire agit en qualité d’agent de I'Etat, que la commune soit
dotée ou non d’un document local d’'urbanisme, dans |'exercice
des attributions en matiere pénale qui lui sont reconnues par le
code de 'urbanisme.

= Une inaction éventuelle de l'autorité compétente face a une
infraction dont elle a connaissance est susceptible d’engager sa
responsabilité administrative pour carence dans |'exercice du
pouvoir de police qui lui est conféré en matiere d’urbanisme.

= || existe un guide destiné a accompagner les Maires et leurs
services pour les aider a exercer efficacement la police de
I'urbanisme. Le service compétent pour vous répondre : DDTM
Rennes -

Direction Départementale des Territoires et de la Mer d'llle-et-Vilaine

Service Espace,

Préfet d'llle-et-Vilaine

Habitat et Cadre de Vie — Unité Police de I'Urbanisme et de |a Publicité extérieure

e-mail: ddtm-contentiewx-urba@ille-et-vilaine gouv.fr



mailto:ddtm-contentieux-urba@ille-et-vilaine.gouv.fr

QUESTIONS
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Equipe du SUPV

A votre service pour répondre a vos questions :

Service Autorisation du Droit des Sols (ADS) pour les communes de Roche aux Fées
Communauté :

® Annie LEMEE : Coordinatrice Instructrice ADS

= Mailys CHEVALIER : Instructrice ADS — AMO — Conseil aux communes
= Timothée OGIER : AMO — Instruction ADS

= | aurie LIMOU : Pilotage SCoT — AMO — PLU — Observatoire du SCoT

= NMarie VOISINE : Gestion administrative — AMO



mailto:instruction.urbanisme@paysdevitre.org
mailto:foncier.urbanisme@paysdevitre.org
mailto:syndicat.urbanisme@paysdevitre.org
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MERCI DE VOTRE ATTENTION

SYNDICAT D’URBANISME DU PAYS DE VITRE
15 Boulevard Denis Papin — 35500 VITRE
Tél : 02.99.00.91.11 — Mail : syndicat.urbanisme@paysdevitre.org




