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l. Cadre législatif et réglementaire

A) Le champ d’application de [a procédure de modification

La modification d’un plan local d’urbanisme est requise lorsque, conformément & 'article L153-36 du
code de 'urbanisme, « (...J L’établisserment public de coopération intercommunale ou la commune
décide de modifier le réglement, les orientations d’aménagement et de programmation ou fe programme
d’orientations et d’actions. » '

Cette procédure intervient sous réserve des cas ol une révision, générale ou allégée, s'impose, en
application des articles 1153-31 et L153-34 du code de I'urbanisme.

Le code de I'urbanisme distingue 2 procédures de modification du document d’urbanisme, a savoir la
modification de droit commun (articles L153-41 & L153-44) et la modification simplifiée (articles L153-
45 3 1153-48).

La modification de droit commun, tel gu’en dispose I'article L153-41 intervient lorsque le projet a pour
effet de :

e Soit de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultante, dans une zone, de
I"application de I'ensemble des regles du plan;

+ Soit de diminuer ces possibilités de construire ;
Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser ;

¢ Soit I'appliquer l'article 1131-9 du code de l'urbanisme, cest-a-dire prendre en compte les
nouvelles obligations applicables en matiére d'habitat, lorsque le document tient lieu de
programme local de I'habitat.

La modification simplifiée correspond aux évolutions du document d’urbanisme qui interviennent dans
les autres cas que ceux précités : majoration inférieure & 20% des possibilités de construire dans une
zone, majoration inférieure & 50% des régles de densité en faveur des régles de densité en faveur des
logements sociaux, majoration inférieure & 30% des régles de densité en faveur des logements & haute
performance énergétique, rectification d'une erreur matérielle.

En l'espice, I'évolution du document d’urbanisme concerne le réglement écrit du plan local
d'urbanisme. L'objectif de la procédure est d’ajuster certaines dgispositions, se justifiant par :

e |'actualisation de certaines régles, sinon leur suppression, résultant du fait des évolutions
législatives ;

s 'adaptation et 'apport de compléments justifies par la pratique sur le territoire ;

s Des précisions permettant d’améliorer la compréhension.
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Cette évolution du PLU, n’affecte pas le plan de zonage et par conséguent, ne génére aucune
consommation fonciére d'espace naturel ou agricole, n’a pas pour effet d'aggraver de risque ou
nuisance, ou encore de supprimer une protection édictée, ne rentre pas dans le champ de la révision
allégée.

Conformément 3 l'article 1153-36 du code de Furbanisme, la procédure reléve de la modification
puisque les évolutions portent sur le réglement écrit du plan local d’urbanisme de Lefaux.

Par consaquent, une modification de droit commun est mise en cauvre.

B) La mise en ceuvre de la procédure

Le code de I'urbanisme précise les modalités de mise en ceuvre de la procédure de modification de droit
commun,

Article L. 103-2 du code de l'urbanisme

« Font ['objet d'une concertation associont, pendant toute la durée de I'éluboration du projet, les
habitants, les associations locales et les autres personnes concernées :

1°Les procédures suivantes :

o) L'élaboration et fa révision du schéma de cohérence territoriale et du plan local d'urbanisme ;

b} La modification du schéma de cohérence territoriale et du plan local d'urbanisme soumise & évaluation
environnementuale ;

¢} Lo mise en compatibilité du schéma de cohérence territoriale et du plan local d'urbanisme soumise &
évaluation environnementale ;

d} L'élaboration et la révision de la carte communale soumises & évaluation environnementale ;

2° La création d'une zone d'aménagement concerté ;

3° Les projets et opérations d'aménagement ou de construction ayant pour effet de modifier de facon
substantielle le cadre de vie, notamment ceux susceptibles d'affecter 'environnement, au sens de
l'article L. 122-1 du code de ['environnement, ou ['activité économique, dont la liste est arrétée par décret
en Conseil d'Etat ;

4° Les projets de renouvellement urbain. »

Article L103-3 du code de l'urbanisme

« Les objectifs poursuivis et les modalités de la  concertation sont précisés par

1° U'qutorité administrative compétente de I'tEtat lorsque la révision du document d'urbanisme ou
l'opération sont a linitiative de 'Etat

2° Le représentant légal de lo société SNCF Réseau mentionnée & l'article L. 2111-9 du code des
transports ou de sa filiole mentionnée au 5° du méme article lorsque 'opération est ¢ l'initiative de une
de ces detx sociélés ;

3° L'organe délibérant de la collectivité ou de ['établissement public dans les qutres cos.
Toutefois, lorsque la concertation est rendue nécessaire en application du 2° ou du 3° de l'article L. 103-
2 ou lorsgu'elle est organisée alors qu'efle n'est pas obligatoire, les objectifs poursuivis et les modalités
de la concertation peuvent étre précisés par le président de l'organe délibérant de la collectivité ou de
'établissement public compétent. »

Article 1.103-4 du code de I'urbanisme

« Les modalités de fa concertation permettent, pendant une durde suffisante et selon des moyens
adaptés au regard de l'importance et des caractéristiques du projet, au public d'accéder aux informations
relatives au profet et aux avis requis par les dispositions [égislatives ou réglementaires applicables ef de
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formuler des observations et propositions qui sont enregistrées et conservées par l'autorité
compétente, »

Article L103-6 du code de 'urbanisme

« A lissue de lo concertgtion, ['autorité mentionneée & larticle L. 103-3en arréte le bilan.
Lorsque le projet fait l'objet d'une enquéte publique réalisée conformément au chapitre Il du titre Il du
livre ler du code de l'environnement, le bilan de la concertation est joint au dossier de ['enguéte, »

Article L153-37 du code de ['urbanisma .
« La procédure de modification est engagde & l'initiative du président de ['établissement publiic de
coopération intercommunale ou du maire qui établit le projet de modification ».

Article L153-40 du code de I'urbanisme :

« Avant l'ouverture de l'enquéte publique ou avant la mise & disposition du public du projet, le président
de I'établissement public de coopération intercommunale ou le maire notifie le projet de modification
qux personnes publiques associées mentionnées aux articles L 132-7 et L 132-9.
Le projet est également notifié aux maires des communes concernées par la modification. »

Article L. 153-41 du code de I'urbanisme :

« Le projet de modification est soumis & enquéte publique réalisée conformément au chapitre Iif du titre
it du livre ler du code de l'envirennement par le président de ['établissement public de coopération
intercommunale ou le maire lorsqu'il a pour effet :

1° Soit de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résuftant, dans une zone, de
Vapplication de Fensemble des régles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;

3° Soit de réduire la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser;

4° Soit d'appliquer l'article L. 131-9 du présent code ».

Article L153-43 du code de 'urbanisme :

« A l'issue de 'enquéte publigue, ce projet, éventuellement modifié pour tenir compte des avis qui ont
été joints au dossier, des ohservations du public et du rapport du commissaire ou de la commission
d'enquéte, est approuvé par délibération de 'organe délibérant de l'"établissernent public de coopération
intercommunale ou du conseil municipal. »

Article L. 153-44 du code de I'urbanisme

L'acte approuvant une modification devient exécutoire dans les conditions définies aux articles L. 153-
233 L 153-26.

L. 153-23 du code de ['urbanisme {caractére exécutoire du PLU)

« |.-Par déragation ¢ Particle L. 2131-1 du code général des collectivités territoriales, le plan local
d'urbanisme et lo défibération qui 'approuve sont publiés sur le portail national de 'urbanisme prévu d
Varticle L. 133-1 du présent code.

I1.-Sous réserve qu'il ait été procédé & fu publication prévue au l, le plan et la délibération sont exécutaires

1° Si le plan porte sur un territoire couvert par un schéma de cohérence territoriale approuve, dés leur
transmission a l'autorité administrative compétente de P'Etat h
2° Sile plan ne porte pas sur un territoire couvert par un schéma de cohérence territoriole approuve, ou
forsgu'il comporte des dispositions tenant lieu de programme local de 'habitat, un mois aprés leur
transmission & l'outorité administrative compétente de I'Etat, sauf si dans ce délai elfe a décidé de mettre
en ceuvre les dispesitions de  larticle L. 153-25 ou de farticle L 153-26
Il.-Lorsque la publication prévue au ! o été empéchée pour des raisons lides au fonctionnement du portail

nationa! de {'urbanisme ou & des difficuités techniques avérées, fe plan et la délibération peuvent étre
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rendus publics dans les conditions prévues au llf ou au IV de l'article L. 2131-1 du code général des
collectivités territoriales.

His deviennent alors exécutoires dans les conditions prévues, selon le cas, au 1°ou au 2° du I du présent
article.

La commune ou 'établissement public de coopération intercommunale compétent informe ['autorité
administrative compétente de I'Ftat des difficultés rencontrées. If est procédé & une publication sur le
portail national de f'urbanisme dans un délai de six mols & compter de la date o laquelle le plan et la
délibération sont devenus exécutolres.

IV.-Le présent article est applicable qux évolutions du plan local d'urbanisme et aux délibérations qui les
approuvent, »

Article R104-12 du code de I'urbanisme

« Les plans locaux d'urbanisme font l'objet d'une évaluation environnementale & l'occasion :
1° De leur modification prévue & l'article L. 153-36, lorsqu'elle permet la réalisation de travaus,
aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d'affecter de maniére significative un site Naturg
2000;

2° De leur modification simplifide prévue aux articles L. 131-7 et L. 131-8, lorsque celle-ci emporte les
mémes effets qu'une révision ;

3° De leur modification prévue & l'article L. 153-38, autre que celle mentionnée aux 1° et 2°, s'il est établi,
aprés un examen qu cas par cas réalisé dans les conditions définies aux articles R. 104-33 g R. 104-37,
gu'elle est susceptible d'avoir des incidences notables sur I'environnement au regard des critéres de
l'annexe Il de la directive 2001/42/ CE du Parlement eurcpéen et du Consell du 27 juin 2001 relative &
l'évaluation des incidences de certains plans et programmes sur  lenvironnement.
Les dispositions du présent article ne sont pas applicables aux procédures de modification ayant pour
seul objet de réduire lu surface d'une zone urbaine ou o urbaniser en application du 3° de l'article L. 153-
41 ou la rectification d'une erreur matérielle. »

Article R153-20 du code de I'urbanisme

« Font l'objet des mesures de publicité et d'Information prévues & larticle R 153-21:
1° La délibération qui prescrit 'élaboration ou la révision du plan local d'urbanisme et qui définit les
objectifs poursuivis ainsi que les modalités de la concertation. Il en est de méme, le cas échéant, de
l'grrété qui définit les objectifs poursuivis et les modalités de la concertation lors de lo modification du
plan local d'urbanisme ;

2° Lo délibération qui approuve, révise, modifie ou abroge un plan local d'urbonisme
3° Le décret ou l'arrété prononcant la déclaration d'utilité publique prévue & lorticle L. 153-58;
4° La décision ou la délibération prononcant la déclaration de profet ainsi que la délibération ou 'arrété
mettant le plan en compatibilité avec la déclaration de projet dans les conditions prévues a 'article L.
153-58 ;
5° La délibération qui approuve la modification ou la révision du plan local d'urbanisme ainsi que Parrété
mettant le plan en compatibilité en application de l'article . 153-53 ;

6° La décision mentionnée & ['article R. 104-33, en cas de modification ou de mise en compatibilité, de
réaliser ou non une évaluation environnementale. »

Article R153-21 du code de 'urbanisme

« Tout acte mentionné & l'article R, 153-20 est affiché pendant un mois qu siége de l'établissement public
de coopération intercommunale compétent et dans les muairies des communes membres concernées, ot
en mairie. Mention de cet affichage est insérée en caractéres apparents dons un journal diffusé dans fe
département, & l'exception de la décision mentionnde ou 6° de [larticle R. 153-20.
Il est en outre publié :
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1° Au Recueil des actes administratifs mentionné & 'article R. 2121-10 du code général des collectivités
territoriales, lorsqu'il s'agit d'une délibération du conseil municipal d'une commune de 3 500 habitants
et plus;

2° Au Recuell des actes administratifs mentionné & l'article R. 5211-41 du code général des colfectivités
territoriales, s'il existe, lorsqu'il s'agit d'une délibération de 'organe délibérant d'un établissement public
de coopération intercommunale comportant au moins une commune de 3 500 habitants et plus ;
3° Au Recueil des actes administratifs de I'Etat dans le département, lorsquil s'agit d'un arrété
préfectoral ;
4° Au Journal officiel de la République frongaise, lorsqu'il s'agit d'un décret en Consell d'Etat,
Chacune de ces formalités de publicité mentionne le ou les lieux ol le dossier peut étre consuité.
L'arrété ou lo délibération produit ses effets juridiques dés l'exécution de I'ensemble des formalités
prévues au premier alinéa, la date & prendre en compte pour {'affichage étant celle du premier jour ol il
est effectud. »

Article R153-22 du code de I'urbanisme

« A compter du Ier janvier 2020, la publication, prévue au premier alinéa de l'article L. 2131-1 du code
général des collectivités territoriales, des délibérations mentionnees & F'article R, 153-20 ainsi que celle
des documents sur lesquels elles portent s'effectue sur le portail national de l'urbanisme mentionné &
'article L. 133-1 selon des modalités fixées par arrété du ministre chargé de 'urbanisme. »

Le dossier de modification de droit commun soumis & enquéte publigue comprendra :
e une partie administrative
o actes lids a la procédure accompagnés de ses justificatifs ;
o concertation tout au long de la procédure ;
o avis des Persorines publiques associées (PPA} et de la commune ;
o formulaire au cas par cas et éventuellement mise & jour de I'évaluation
environnementale décision de I'AE ;
éventuellement un bilan des PPA et mémoire en réponse a I'AE ;
o pigces administratives lides & I'enquéte publique {arrété définissant I'organisation de
enquéte et ses justificatifs, registre d’observations)
o notice explicative précisant et justifiant les modifications envisagées
o pitces du PLU actuelles et modifiées : dans le cadre de la modification du PLU, cela
concerne uniquement le réglement écrit ;

(o]

Le présent dossier sera complété au moment de 'approbation, par :

- au sein du dossier administratif: rapport et conclusions du commissaire enguéteur,
éventuellement un mémoire en réponse aux observations du public et du commissaire
enquéteur) ;

les pieces du PLU céfinitives, éventuellement modifiées pour prendre en compte les avis des PPA, de
I'AE, du commissaire enquéteur et de public- rapport de présentation comprenant la justification des
modifications au moment de I'approbation de la modification.

il. Contexte territorial

A} la commune dans l'intercommunalité

La commune de Lefaux appartient a la Communauté d’agglomération des deux baies en Montreuillois
[CA2BM), laguelle se compose de 46 communes pour un total de 65 760 habitants {sources INSEE 2021},
La Communauté d’agglomération a été créée le ler janvier 2017, elle est issue de la fusion des 3
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Communautés de Communes suivantes : Opale Sud, Mer et Terres d’Opale {dont la commune de Lefaux
est issue) et du Mentreuillois.

La CA2BM est couverte par le Schéma de Cohérence Territorial de Pays Maritime et Rural du
Montreuillois.

Le territoire communautaire s'étends sur 409,1 km? pour une densité de population d’environ 160,7
habitants au km?, ce gui en fait un territcire globalement rural 3 I'identité agricole prononcée.

ggmm:imlﬁm
Frnans ol

0.1 2 3 4 Skm
DU —

Figure 1 : Représentation de o commune de Lefaux qu sein de log CA2BM

Lefaux est une commune rurale agricole de faible taille en termes de population {224 habitants en 2021
selon FINSEE) mais bénéficie d’une situation attractive, de par notamment la proximité du littoral. La
commune se situe a proximité de grands axes, notamment de ['échangeur de I'A16. Lefaux se situe &
mi-distance entre Le Touquet {11 kms)}, Hardelot {13 kms) et Montreuil-sur-Mer (15 kms).
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Le territoire communal apparait étre 3 large dominante agricole du fait de la présence majeure de terres
a vacation agricole tandis que les zones urbanisées représentent un faible ensemble du territoire
communal. Le terrltoire est couvert par un plan local d’urbanisme (PLU) approuvé le 15 avril 2013 par
le conseil municipal, mis & jour le 25 juillet 2013, modifié en date du 28 octobre 2013 puis mis a jour [e
09 juillet 2018 et le 04 janvier 2023,

Dans le cadre actuel, les documents d’urbanisme opposables sur le territoire de la CA2BM peuvent ainsi
évoluer afin o’adapter certaines de leurs piéces pour permettre la réalisation de certains projets. Au
demeurant, I'évolution des documents d’urbanisme en vigueur se doit de suivre une logigue de prise
en considération des enjeux dégagés au projet Intercommunal. Afin d"apparaitre cohérent avec e droit
actuel et le projet intercommunal & venir, il s'agit d’ores et déja d'illustrer I'intention d'aller dans le sens
des objectifs recherchés.
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B} SCoT du Pays Maritime et Rural du Montreuillois en révision

Le SCoT du Pays Maritime et Rural du Montreuillois couvre 'intégralité du territoire de ta CA2BM, ainsi
gu’en partie I'intercommunalité voisine. La commune de Lefaux est donc concernée par les dispositions
du SCoT. Approuvé en 2014, le SCoT a fait 'objet d'un bilan & 6 ans afin o’évaluer "atteinte ou non des
objectifs qui avaient été fixés. Dans !e cadre de ce bilan et suite 3 I'extension du périmétre des
intercommunalités membres, il a été décidé de prascrire la révision compléte de celui-ci.

La procédure de PLUI-H engagée se superpose sur la méme temparalité gue celle de la révision du
document cadre, permettant d’effectuer un travail plus fin et plus cohérent au sein du futur PLUI H. Cela
sera traguit au sein des piéces réglementaires et retranscrit a posteriori au sein du SCoT révisé pour
permettre une complémentarité entre les deux documents.

Modification de droit commun ~ Notice explicative — p 12/53
LEFAUX

CAZ2BM 2024




R U'enjeu de I'évolution du PLU

A) Objectif de la procédure

La procédure de modification engagée a pour objet d'adapter le réglement écrit du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Lefaux dans le but d’apporter plus de cohérence, d’adaptabilité et de
précision en fonction du contexte urbain de la commune. La volonté de faire évoluer le réglement se
justifie en raison de I'évolution urbaine du territoire et de la nécessité de pouvoir répondre de maniere
cohérente 3 ce contexte d'évolution.

Les modifications portées au réglement écrit consistent a :

e Supprimer des dispositions désormais caduques au regard des évolutions du droit de
urbanisme, en actualisant le réglement écrit;

s Adaptercertaines dispositions et les assouplir pour s"adapter a |'évolution urbaine du territoire ;

e Apporter des précisions quant a certaines régles, avec pour objectif d’expliciter voire de clarifier
les dispositions en vigueur.

La démarche générale est d’adapter le réglement par opportunité quant a des régles mineures telles
gue I'implantation, les aspects, la suppression de régles obsolétes...

Le réglement est une partie vivante du projet de territoire et son évolution se doit de s'adapter au
contexte en place dans le but de satisfaire I'intérét général.

B} Objet de étude

La procédure de modification de droit commun porte sur I'adaptation des dispositions du réglement
écrit du PLU. Ainsi, les répercussions n’auront d’effet que sur la pigce en question, laquelle doit
obligatoirement évoluer pour admettre 'opposabilité de la modification en chjet. Les ajustements au
sein du réglement portent sur les dispositions des zones U, 1AU, A, N et Nh. Ceux-ci permettront de
rendre opposabie les dispositions qui devront d'étre strictement respecter (actualisation, aspect,
implantation et volumétrie...). Chague réglement de zone se voit donc modifié.
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Il Le projet de modification du réglement du PLU

A) Ajouts et modifications globales
% Restructuration des articles

Certains articles sont restructurés en deux parties, une premiére sur les dispositions générales et une
seconde sur les dispositions particulieres. Le but étant de fluidifier la lecture et de permettre une
meilleure compréhension des dispositions de principe et celles portant sur les exceptions.

% Création de la notion de séguence urbaine

Le réglement actuel emploi un registre complexe, et se limitant aux constructions existantes voisines.
Cette notion engendre des difficultés d’interprétation, lesquelles sont sources de contentieux.

En remplacement, le terme de « séquence urbaine » est introduit aux articles concernés a savoir les
dispositions relatives a I'implantation des constructions par rapport aux voles et aux emprises publigues.
'aménagement d'un secteur doit s'analyser selon le contexte en présence sans se limiter & la
construction voisine, La physionomie de la commune de Lefaux est assez hétéroclite, avec des variations
d’implantation {cf figure 2). Ces variations caractérisent la commune et I'introduction de la notion de
« séquence urbaine » au sein de la régle est donc préférable pour tendre vers un aménagement
qualitatif,

Implantation hétéroclite

E . ! : F
Echefle 1: 1692 / R T S

: T R i E

Figure 2 : Démonstration de I'implantation hétéroclite sur fa commune de Lefaux
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La définition de la notion dea « séquence urbaine » est également introduite afin de cadrer la régle [sens
de la régle). A savoir qua celle-ci s'entend par les batiments avolsinants, en vis-3-vis, voire sur une
seconde voirie {notion d'flot).

Les implantations et volumétries de batiments ne peuvent s'apprécier gu’a une échelle plus ou moins
large {ilot) selon la composition dudit secteur. La régle est d’avantage qualitative que quantitative.
Lintégration ne peut &tre envisagée par rapport a un batiment se situant de ['autre cdté du territoire
mais par rappoert & une ambiance environnante, d'cl la notion de séquence. Cette notion reste
suffisamment précise, tout en offrant une part d’appréciation de maniére a intégrer les projets dans le
cadre urbain existant.

% Suppression de notions au lexique

L'ordonnance n°2011-1539 du 16 novembre 2011 modifie e Code de Furbanisme, afin de supprimer
les notions de « surfaces hors ceuvre brute » (SHOB), de « surface hors ceuvre nette » {SHON) et da
surfaces habitables, pour les remplacer par une notion unique de « surfaces de plancher », Les notions
de SHOB et de SHON sont par conséquent supprimées du lexique du PLU.

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour I"accés au logement et 3 un urbanisme rénové dite « Loi Alur
», a supprimé le coefficient d’occupation des sols {COS). La définition du terme ne falt plus sens dans
le PLU.

% Ajout de notlons au lexique

Plusieurs définitions sont ajoutées au lexique de fagon & clarifier certaines notions.

Canstructions

Ces ajouts ont pour voczation de distinguer la construction principale par rapport aux annexes et
extensions &t d'introduire fes notions de construction principale de premier rang et de second rang. ||
est precisé que plusieurs constructions principales peuvent se trouver sur une méme unité foncigre, On
retrouve cette situation dans le cadre d’une densification parcellaire {Bimby), lorsque deux maisons sont
implantées sur la méme parcelle.

Dans un objectif de densification et d’aménagement de la commune en limitant I'étalement linéaire, il
est important de faire apparaitre les notians de premier et de second rang, de facon 3 distinguer les
régles d’implantation en fonction du rang. Cela permet de limiter 'étalement linéaire et de se
concentrer sur la trame urbaine déja présente.

Les notians introduites sont donc les suivantes :
Construction principgle ; le batiment représentant en général, le volume le plus important sur une

propriété et en abritant la cu les fonction(s) principale(s). Une unité fonciére peut comprendre plusieurs
constructions principales.

Construction principale de premier rang : implantée au plus proche de la voierie ou de 'emprise
publigue ou privée,
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Construction principale de second rang : favorise la densification urbaine en permettant la réalisation
d’une nouvelle construction principale, a I'arriére de la construction principale préexistante, située en '
premier rang.

{dentiflcation das constructions de second rang

Ensemblz de copstutioas da premier rang Construttion de secand rang sur une Consteuction de secend rang 2var vale Constructfun de secand zang swec
mEme unlté fonclére priviz servitds de passage

LEGENDE

Comstruction en premier ang

g Constructfon en second rang

Schéma imosatie

Surface de plancher

Comme précédemment mentionné dans la présente notice, U"ordonnance n°2011-153% du 16
novembre 2011 modifie le Code de I'urbanisme, afin de supprimer les notions de « surfaces hors ceuvre
brute » (SHOB), de « surface hors ceuvre nette » (SHON] et de surfaces habitables, pour les remplacer
par une notion unique de « surfaces de plancher ». La notion de surface de planchar doit donc par
conséguent &tre intégrée dans le lexigue du PLU avec la définition suivante

Surface de plancher : La surface de plancher correspond a I'ensemble des surfaces de chague niveau
clos et couverts des canstructions, comprises sous une hauteur de plafond supérieur & 1,80m. Elle est
calculée & partir du nu intérieur des fagades.

La surface de planchar s'obtient aprés déduction des surfaces suivantes :

- Surfaces carrespondant 3 I'épaisseur des murs entourant fes embrasures des portes et fenétres
donnant sur I'extérieur ;

- Vides et trémies (espaces sous escaliers et ascenseurs) ;

- Surfaces de plancher d’une hauteur sous plafond inférieur ou égale 3 1,80 m ;

- Surfaces de plancher aménagées pour le stationnement des véhicules motorisés ou non (y
compris les rampes d'accés et les afres de manceuvres) ;

- Surfaces de plancher des combles non aménageables pour I'habitation ou pour des activités a
caractére professionnel, artisanal, industriel ou commercial (par exemple, combles avec
encombrement de la charpente importante cu un plancher qui ne peut pas supporter de
charges) ;

- L'épaisseur des matériaux isolants.
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% Modification d’une notlon au fexique
Lz notion d'accés a été allégée, afin de ciarifier la définition.
- Accks @ L'acees est un passage privé, non cuvert 3 la circulation publique, situé sur l'emprise de la
propriété ou aménagé sur fonds veisin reliant la construction & la voie de desserte.

B) Modifications du réglement écrit

Les modifications du réglement sont motivées par la nécessité d’adapter certaines dispositions au
contexte actuel de la zone batie, par rapport aux pratiques observées. Il s'avére donc nécessaire
d'effectuer ces ajustements, qui n'auront pas dimpact sur le projet d’aménagement et de
développement durables, ainsi qua sur les espaces agricoles, naturels et forestiers.

1. Mise en conformité

ARTICLES U 05 — SUPERFICIE DES TERRAINS

Les dispositions de Iarticle U5 sont cadugues et nécessitent d’étre supprimées au regard de la loi n®
2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un urbanisme rénové dite « Loi Alur ». |l s'agit
d’une correction de forme du réglement, Cette correction est étendue aux autres zones du réglament
pour plus de cohérence.

- Avant modification - _ : - o -
ARTICLE U 05 — SUPERFiCIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCT IBLES

ZONE Upe : En I'alssence de réseau d’assainissement collectif ou dans l'attente d’implantation de
celii-ci, il est recommandé une surface minimale de 580 m? pour gu'une parcelle soit constructible
a des fins d’habitation, conformément aux spécificités techniques du terrain et du dispositif
d'assainissement envisagé.

Projet de modification w Lt '
ARTICLE U 05 — SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCF IBLES

Suppression depuis Ja lai n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au logement et un urbanisme
rénové dite « Loi Alur »,

La recommandation d'une surface minimale constructible an zone Upe est supprimée de Iarticle 5, de
par la démocratisation de la microstation. En effet, une microstation est un dispositif compact,
permettant d'étre installé sur des terrains de petite taille, Ce dispositif convient également pour une
installation dans des zanes protégées.

De plus, c'est le gestionnaire qui choisit lul-mé&me le systéme d'assainissement approprié, en fonction
de 'étude sol et de la surface du terrain,
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ARTICLES 1UA 05 — SUPERFICIE DES TERRAINS

Les dispositions de I'article 1AU 5 sont caduques et nécessitent d’étre supprimées au regard de la loi n®
2014-366 du 24 mars 2014 pour I'acces au logement et un urbanisme rénoveé dite « Loi Alur ». |l §"agit
d’une correction de forme du réglement. Cette correction est étendue aux autres zones du réglement
pour plus de cohérence.

“Avant mod|fication
ARTICLE 1AU 05 = SUPERFICIE MIN[MALE DES TERRAINS CONSTRUCT IBLES

En I'absence de réseau d’assalnissement collectif ou dans Vattente d’'implantation de celui-ci, il est
recommandé une surface minimale de 700 m? pour gqu’une parcelle soit constructible & des fins
d’habitation, conformément aux spécificités techniques du terrain et du dispositif d’assainissement
envisage,

- Projet de modification . : —
ARTICLE 1AU Q5 - SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCT IBLES

Suppression depuis la loi n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un urbanisme
rénové dite « Lol Alur »,

La suppression de cette regle vaut a la fois pour les dispositions applicables aux zones U et 1AU.

2. Modifications projetées des articles

Dans un souci de densification urbaine sans étalement (extension), tout en préservant le cadre rural, il
est nécessaire d’adapter les articles relatifs & I'implantation des constructions par rapport aux voies et
emprises publiques (article 6) ainsi gu'a I'implantation des constructions par rapport aux limites
séparativas {article 7).

Le projet d’'aménagement et de développement durable {PADD) du Plan Local d’Urbanisme {PLU) de la
commune de Lefaux, se divise en trois axes :

e Assurer le développement maftrisé de ['urbanisation ;

e Préserver et valoriser e cadre de vie ;

s Préserver un environnement de gualité.

Dans son axe il « Préserver et valoriser le cadre de vie », le PADD s'articule autour de quatre
crientaticns :

+ Améliorer et valoriser les éguipements existants ;

s Améliorer |a lisibilité et [a hiérarchie des voles ;

s Protéger le patrimoine architectural et identitaire ;

e Préserver fambiance paysagére.
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L'objectif de ces orientations en matiére d’aménagement et de développement de la commune revient
3 préserver I'harmonie du caractére rural de la commune, tout en permettant la densification,
notamment dans les dents creuses. Le but est, entre autres, de limiter le développement linéaire et de
permettre un développement en cohérence avec I'activité agricole, comme prévu dans I'axe 1 « Assurer
un développement maitrisé de I'urbanisme ».

Les modifications d’articles visent 3 prendre en compte le tissu urbain actuel afin de préserver et
valoriser le cadre da vie,

ARTICLE U 06 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX
EMPRISES PUBLIQUES

L'article 6 est 'une des composantes du réglement qui consiste & réglementer I'implantation des
constructions par rapport aux voies et aux emprises publiques et permet de maduler [a forme urbaine
de la commune. Les régles d’implantations vont directement impacter I'apparence du tissu urbain et
ont une finalité urbanistique.

“Avant modificatign. I s
ARTICLE U 06 — IMPLANTATION_DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX EMPRISES
PUBLIQUES

Les constructions doivent étre implantées avec un retrait minimum de 5 métres par rapport 3
I'alignement ou la limite d’emprise de la voie privée de desserte.

Toutefois des régles différentes peuvent étre admises :

- pour l'implantation a I'alignement de fait des constructions existantes voisines,

- pour tenir compte de la topographie du terrain adjacent ou d’un dénivelé pour descente de
garage {dans une limite d'implantation de I'ensemble de la construction de 40m mesurés a
Ialignement ou 3 la limite d’emprise de la voie privée de desserte),

- du fait de la configuration du terrain (dans une limite d'implantation de l'ensemble de la
construction de 40m mesurés 3 I'alignemant ou 3 la limite d’emprise de la voie privée de
desserte),

- pour des raisons fonctionnelles (dans une limite d'implantation de I'ensemble de la
construction de 40m mesurés a 'alignement ou & la limite d’emprise de fa vaie privée de
desserte).

Dans ie cas de dents creuses, Fautorité chargée de la délivrance des autorisations d’accupation du
sol pourra imposer au pétitionnaire la limite d’implantation & partir de celle de I'une des constructions
existantes (sur les fonds voisins ou sur le terrain ol doit s’implanter la nouvelle construction).

La construction de référence sera celle située le plus proche de la nouvelle construction.

L'ensemble des constructions principales devra s'implanter dans une bande de 40 métres mesurée a
I'alignement ou 3 |a limite d’emprise de la voie privée de desserte.

Projet ¢e modification’ .
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PUBLIQUES

Les constructions principaies de second rang desservies par un accés, ne sont pas concernées par les
dispositions du présent article.

l.a notion de « séquence urbaine » s'entend par les bdtiments avoisinants, en vis-a-vis, voir sur une
seconde volrie (notion d'flot). Les implantations de batiments ne peuvent s’apprécier qu’a une échelle
plus ou moins large (Tlot) seion la composition dudit secteur,

La régle est davantage gualitative gue guantitative.

Dispositions générales
Les fagades avant des constructions principales de premier rang peuvent s'implanter soit :
- Alalignement
- Del'alignement jusqu’au recul maximum des facades avant des constructions principales de
premier rang présentes au sein de la séquence urhaine. Cette régle est conditionnée par
Iintégration des constructions dans le tissu bati de la séquence urbaine,

Dispositions particulidres

Les annhexes sont autorisées & 'avant, a farrigre et sur le cdté des constructions, & exception des
abris de jardin qui ne peuvent pas &tre implantés 3 I'avant de la construction principale.

Aligriement

Hon concpgnég

Construction exlstznte

% Retrait possitile de la fagade avant
- Censtruction en secant rang

Aniexes

Sehéimg appasebls

ARTICLE U 06 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX EMPRISES

*» Organisation de ['article
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L'article 6 est entierement modifié afin d’adapter les régles d’'implantation au contexte local, comme
repris dans ia partie « Ajouts et modifications globales ».
<% Modifications

Pour rappel, les dispositions actuelles de I'article U 6 portent sur I'implantation des constructions par
rapport aux voies et emprises publigues. Elles prévoient une régle d'implantation a I'alignement oua 5
métres de lalignement avec plusieurs exceptions, notamment pour s'adapter a la topographie et la
configuration du terrain, pour des raisons foncticnnelles et pour s'implanter en fonction des
constructions existantes voisines.

- Tout d’'abord, les notions de premier rang, second rang et séquence urbaine sont introduites
dans Varticle, Les constructions principales de second rang sont exclues de |'application des
régles. L'intérét est de ne pas contraindre les possibilités de batir en fond de jardin, en
exploitant au maximum le foncier dispanible et en favorisant la densification. [l s'agit ainsi de
faciliter le développement de la commune et I'accueil de nouveaux ménages. Le réglement
actuel le permettait dans les exceptions, sous réserve de I'accord de 'autorité. Néanmoins, ici,
le souhait est de I'afficher clairement dans les principes.

- Les dispositions générales ont été totalement remaniées, afin d’unifier les régles, notamment
pour les compositions urbaines hétéroclites {batiments en L). La régle de principe propose donc
s0it une implantation a 'alignement, soit dans les mémes limites de retrait que les constructions
existantes dans la séquence urbaing, conditionnée a une intégration au tissu urbain, Un schéma
opposable accompagne la régle.

La régle initiale est supprimée {retrait 4 0 ou 5 métres), affichant la volonté d’harmoniser le cadre bt
et de renforcer la cohérence dans le développement de Furbanisation & venir par respect des axes du
PADD. Dans le m&me sens, le paragraphe sur les exceptions admises est supprimé,

La limite d’implantation de I'ensemble de la construction sur une distance de 40 m mesurés a
I'alignement ou & la limite d’'emprise de la voie privée de desserte est supprimée. Cette supprassion
permet d'éviter I'étalement urbain, en permettant la densification en secend rang. De plus, certaines
constructions existantas ne respectent pas cette régle des 40 m que ¢e solt pour la consiruction
principale (cf figure 3) ou pour [es annaxes (cf figure 4}. La régle peut passer soit par le réglement écrit
et/ou graphique. Le réglement écrit venait contraindre les droits & construire en zone U. Il est souhaité
construire sur ensemble de la partie située en zone constructible (U).
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Figure 3 et 4 : Démonstration d’un corps de ferme et d'un abri de jardin ne respectont pas la régle des 40m
En effet, la séquence urbaine majoritairement présenta dans la commune relative a I'ancien béati, est
variable et hétéroclite (le centre ancien comprend des batiments en forme de 1. de type fermette avec
des avanceées sur 'avant de la parcelle allant jusqu’a 'alignement). Uarmature urbaine ne respecte donc
pas un retrait strict de 5 méatres.
Seules les extensions urbaines récentes sont homogenes, avec un retrait de 5m par rapport a
I"alignement ou la limite d’emprise de la voie privée de desserte.
Eobjectif est bien de permettre 'implantation de nouvelles constructions avec une forme urbaine en
adéquation avec le contexte local et rural dans une volonté de densification de la trame urbaine
existante. £n effet, le but est ici d'affirmer la volonté de densifier I'urbanisation actuelle et d'éviter
I"étalement urbain linéatre.

— Extension urboine récente
représentant  une  exception et

Figure 5: Exemple de bdtiment en L jusqu's respectant la régle stricte des 5

afignement correspandont & ko trame urboine . . N
metres mais ne correspond pus  lo

majoritaire du bdli existant du centre oncien, . o )
ne correspandant pas & lo régle actuelie du trame urbaine principale du tissu
ancien

retroit minimum de 5 metres
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Figure 7 Exemple d'alfignement homagéne dans une séquence
urhaine d’une extension urbaine récente, représentant l'exception
correspondant aux régles actuelles dans un contexte hétérogene ;
Figure 6 : Exemple d'alignement hétérogene cf plan : fes constructions d'une part et o’ autre d'une méme rue ne
avec un recul entre les constructions ne représentent pas fo méme homogénéité

correspondant pas aux régles octuelles

- Un paragraphe est ajouté sur les dispositions particuliéres afin de préserver la physionomie
hétéroclite de la commune. Les annexes peuvent s'implanter a l'avant, a I'arriere mais
également sur le cété des constructions. Les abris de jardin guant a eux, ne peuvent pas
s'implanter sur I'avant des constructions, de par leurs caractéres disparates.

lLes ajustements portés aux regles d’implantation des constructicns par rapport aux voies et emprises
publigues ont pour vocation d'eptimiser le foncier en fonction de la séquence urbaine et permettent
également d’assurer un développemant maitrisé de |'urbanisation. De plus, les spécificités
architecturales et paysagéres sont mises en avant et prises en compte dans les régles de |'article, afin
de valoriser le cadre de vie.

ARTICLE 1AU 06 — IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX
EMPRISES PUBLIQUES

| Avant modification .
ARTICLE 1AU 06 - IMPLANTATION DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX

EMPRISES PUBLIQUES

Les constructions doivent &tre implantées :
- Soita¥alignement de la voie ou a la limite d’emprise de la voie privée de desserte ;
- Soit avec un recul minimum de 5 m par rapport & I'alignement ou a la limite d’emprise de
la voie privée de desserte.

| Projet de.modification. - o0 e D T T ; —
ARTICLE 1AU 06 — IMPLANTAT!ON DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET AUX
EMPRISES PUBLIQUES
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l.es constructions principales de second rang desservies par un accés, ne sont pas concernées par les
dispositions du présent article.

Dispositions générales

l.a facade avant des constructions principales de premier rang doivent &tre implantées :
- soit a 'alignement de la voie ou a la limite d’emprise de la voie privée de desserte ;
- soit avec un recul compris entre 0 et 7 métres par rapport a l'alignement ou a3 la limite
d'emprise de la voie privée de desserte.

Une variation d'implantation est préférable, afin de préserver la physionomie hétéroclite de la
commune,

Alignement

Schdmg opposaniz

Construttion implantées  Vaitgnement de [ vole

- Constructions implantées en retrait : recul maximal de |2 fagede avant de 7 inbtres
Disposiions particulidres

Les annexes sont autcrisées 3 lavant, a larridre &1 sur le cotéd des constructions, 3 'exception des
abris de jardin qui ne peuvent pas &tre implantés a 'avant de la construction principale.

Les dispositions actuellas de 'article 1AU 6 portent sur I'implantation des constructions par rapport aux
voies et emprisas publigues et prévoient une régle d'implantation 2 l'alighement ou & 5 matres de
I"alignement.

- Delaméme manigra que pour la zone U, il est précisé que les constructions de second rang ne
sont pas concernées par les présentes dispositions, ce gqui entrevoit une ouverture vers
I"'harmonisation des zones U et AU pour |a densification de la trame batie a moyen etlong terme.
[l est précisé gue ces dispositions sont générales,

- laréécriture de I'article 6 de lz zone AU modifie légérement I'esprit qui lui avait été donné {qui
a terme deviendra une zone U} : I'alignement ou le retrait compris entre 0 et 7 métres par
rapport a la voie avec mention de I'objectif de variation. Cette nouvelle régle permet d’avoir
plusieurs possibilités d'implantation pour les constructions en zone 1AU, renforcant I'intention
de variation d'imalantation des constructions. Une régle moins flexible que pour la zone U est
nécessaire, en effe les nouvelles constructions en extension de la trame urbaine {zone 1AU)} ne
sont pas toujours en mesure de se caler a la séguence urbaine. L'idée n’est pas d’avoir des
maisons au centre des parcelles mais de privilégier la densification par les constructions de
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second rang. Afin de ne pas avoir une trame urbaine homogéne, la régle de O ou 5 métres est
supprimée. Le recul de 0 & 7m permet une variation d'implantation plus importante que larégle
précédente, et permet de s'intégrer au tissu voisin.

Un schéma opposable agrémente la régle.

- Un paragraphe est ajouté aux dispositions particuliéres concernant les annexes qui sont

autorisées A I'avant, 2 Iarriére et sur le coté des constructions, a 'exception des abris de jardin
qui ne peuvent pas &tre implantés a I"avant.

ARTICLE U 07 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Les dispositions actuelles de I'article 7 portent sur I'implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives et prévoient une régle d’implantation sur les limites séparatives dans une bande
maximum de 20 métres de profondeur avec des exceptions et des régles relatives a I'implantation avec
marges d'isolemeant {relatives et absolues).

Avant modification - : e _ _
ARTICLE U 07 - IMPLANTATION DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AU)( UMlTES SEP ARATIVES

Le principe est que I'implantation sur F'une ou l'autre des limites séparatives est possible mais non
obligatecire.

Implantation sur limites séparatives

1. Dans une bande maximum de 20 métres de profondeur mesurée a partir de l'alignement ou
de la limite de la voie privée de desserte, les constructions peuvent étre édifiées sur 'une ou
['autre des limites séparatives.

2. Au-deld de cette bande de 20 métres de profondeur, les constructions ne peuvent &tre
implantées sur I'une ou I'autre des limites separatives que :
a) lorsqu'il existe déja en limite séparative une construction cu un mur en bon état d'une
hauteur totale, égale ou supérieure a celle & réaliser, permettant ['adossement;
b) pour s"apignonner sur une construction réalisée simultanément lorsque dans les deux cas les
batiments sont d'une hauteur sensiblement éguivalente ;
¢) lorsqu’il s'agit de batiments annexes dont la hauteur n’excéde pas 3m.

Implantation avec marges d'isolement

Marge d'isclement relative :

Sur toute la longueur des limites séparatives, la marge d'isolement d'un batiment qui ne serait pas
édifié sur ces limites doit &tre telle que la différence de niveau entre tout point de la construction
projetée et le point bas le plus proche de fa limite séparative n'excéde pas deux fois la distance
comptée horizontalement entre ces deux points (H < 2L).

Marge d'isolement absolue :

La marge d'isolement des constructions & usage d'habitation et de leurs annexes qui ne seraient pas
édifiées sur limite séparative conformément au | ci-dessus, ne peut étre inférieure & 4 matres dans le
cas d'un mur percé de baies éclairant des piéces habitables ; & 3 metres dans le cas d'un mur aveugle.
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Les extensions de constructions existantes qui ne respecteraient pas ces régles pourront &tre édifiées
dans le proiongement de ces constructions.

La construction d’arnexes n'est autarisée gu'au-deld d’une bande de 20 métres de profondeur
mesuree a partir de |'afignement ou de la limite de la voie privée de desserte,

Projet de modification

ARTICLE U 07 - IMPLANTATION DES CONSTRUCT JONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Le principe est que I'implantation sur I'une et/ou 'autre des limites separatwes ast possible mais non
obligatoire.

Dans le cas des constructions en lotissements, les régles d'impiantation par rapport aux limites
séparatives s'appliquent a chague iot et non & Funité fonciare,

Dispositions générales

Les constructions principales en premier rang peuvent soit :
S'implanter sur les limites séparatives
S'implanter en respectant une marge d'isolement minimale de 3 métres par rapport 2 la
limite séparative dans le cas d'un mur aveugle et de 2 metres dans le cas d'un mur perce de
baies.

Les constructions principales en second rang devront quant 3 elles, respecter une marge de retrait
minimale de 3 metres par rapport aux limites séparatives latérales et de fond de parcelle.

Dispositions particuliéres
Annexes

Les constructions annexes peuvent s'implanter soit
- En respectant une marge disclement de 1 métre minimum par rapport aux limites
séparatives, pour celles inférieures ou égale a 20 m? et d'une hauteur inférieure ou égale 2
am;
- Surles limites séparatives si elles font moins de 3 m ay point le pius haut ;
- Surles fimites séparatives si elles 5'adossent sur un mur de hauteur équivalente.

Les annexes n'étant pas représentées dans les dispositions particuligres ci-dessus, devront
s'implanter avec une marge d'isolement minimale de 3 m.

Constructions non conformes

Les extensions de constructions existantes qui ne respecteraient pas ces regles pourront &tre édifiées
dans le prolongement de ces constructions.
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<+ Organisation de I'article

Uarticle 7 est réorganisé comme repris dans la partie « Ajout et modifications globales », afin de
fluidifier la lecture et de permettre une meilleure compréhension des dispositions de principe et des
exceptions.

R

< Modifications

Pour rappel, les dispositions actuelles de I'article U7 portent sur I'implantation des constructions par
rapport aux limites séparatives et prévoient plusieurs régles. Dans une premiére partie, les régles sur
I'implantation sur les {imites séparatives sont exposées (en foncticn de la bande des 20m} et dans une
seconde partie, on y retrouve les régles sur implantation avec marges d'isolement {marge d'isolement
relative et marge d’isolement absolue) ainsi que des précisions sur les extensions et les annexes.

- Larticle 7 se voit compléter par Pajout des nations de lotissement et de lot. Il est
spécifiguement mentionné que pour ces constructions, les régles d'implantation par rapport
aux limites séparatives s'appliquent & chague lot et non pas a I'unité fonciére. Cet apport
permet d' éviter toute erreur d'interprétation de la régle, a savoir que les limites séparatives ne
sont pas celles de I'unité fonciére du lotissement mais bien des parcelles des lots.
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- Les termes de constructions principales de premier et de second rang sont introduits, afin de
pouvolr différencier les régles d’implantation en fonction du rang. Les nouveaux termes
introduits permettent de simplifier et clarifier la régle.

- La nouvelle version, simplifiée, conserve le méme sens en laissant la possihilité aux
constructions principales de premier rang de s'implanter sur les limites séparatives, ou en
respectant une marge d'isclement minimale de 3 métres par rapport 3 la limite séparative en
cas de mur aveugle et 4 métres dans le cas d’un mur percé de baies.

o Une précision est ajoutée sur I'implantation en limite séparative afin de clarifier le
propos et d'étre cohérent avec la suite de article.

o Cette dispositicn simplifie [a lecture et permet de supprimer le paragraphe relatif a
I'implantation avec marge d’isolement (relative et absolue) qui devient inutile. Il a &té
privilégié une distance de 3 m en cas de mur aveugle et 4m dans le cas d'un mur percé
de baies, plus simple & appréhender,

o Cette modification permet de supprimer la régle relative 3 la bande maximum de 20
métres de profondeur afin de simplifier la régle et de prendre en compte 'armature
actuelle de la commune de Lefaux (cf. figure 8). Une nouvelle régle sera mise en place i
pour limiter les droits a canstruire sur les limites séparatives et les fonds de parcelle i
pour les constructions en second rang.

Cette modification des régles vient non seulement simplifier la régle quantitative, dans un seul
et méma paragraphe, mais permet aussi d’optimiser le foncier & exploiter en zone urbaine soit
du fait d’une implantation en limite séparative, soit par la réduction de la distance
d’implantation qui devient une simple marge d'isolement minimale supprimant [a bande de
20m de profondeur. Cela permet plus de souplesse pour I'implantation des constructions an
retrait tout en densifiant davantage le tissu urbain.

Par ailleurs, cette régle de 20m n'est pas adaptée au contexte urbain bati, en effet de
nombreuses constructions sur la commune de Lefaux, sont implantées & plus de 20 métres.
Cette régle ne permet pas non plus la densification puisqu’elle n'est pas propice 3 la division
parcellaire. It est donc nécessaire de réécrire la régle afin de 'adapter au cadre urbain existant,
de la simplifier et d’encourager la densification urbaine.

SIS
e .
{2875 m
| o000 W

W

W
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Figure 8 : Exemple d'implantation en limite séparative ne respectant pas lu régle actuelfe de la bande maximum de 20 métres
de profondeur

~  Concernant les constructions principales situges en second rang, une marge d’isolement
minimale de 3 métres est fixée. Cette disposition permet d’instaurer un ordonnancement et
une organisation minimale sur tes arrigres des zones urbaines, sans contrevenir 3 [a
densification. La régle suit la [ogigue de celle Imposée aux canstructions en front & rue, tout en
interdisant ['implantation en limite séparative et en fond de parcelle.

- La partle refative aux dispositions particuliéres porte d'abord sur les annexes afin d’apporter
plus de lisibilité au réglement. La régle d’implantation des annexes au-dela de la hande des 20
métres est supprimée. L'objectif étant de gagner en souplesse sur Fimplantation des annexes
au vue de 'armature urbaine hétéroclite et-d’harmoniser la régle a la réalité de la composition
urbaine,

- Les régles d'implantations des annexes d’une hauteur maximale de 3 métras sur les limites
séparatives est maintenue tout en étant simplifiée, tout comme la régle permettant de
s’adosser sur un mur voisin d’hauteur semblable. || a été ajouté une régle de marge d’isolement
d’Im pour les annexes de moins de 20 m? et de moins de 3 m de hauteur permettant
d'introduire una souplesse. Cette régle sera principalement utilisée pour les abris de jardin dont
Iimplantation & un minimum d'un m des limites est plus adaptée, notamment pour une
guestion d’entretien, La hauteur de 3m est faible et n"engendre aucune nuisance, de plus, les
annexes présentant une hauteur maximale de 3m ne dépasseront que d'1 m les clotures les
plus hautes garantissant un impact moindre dans le paysage. Les annexes non représentées
dans les dispasitions particuligres devroni respecter une marge d'isolement de 3m minimum.

- le paragraphe sur les dispositions particulidéres qui porte sur les extensions de constructions
existantes qui ne respecteraient pas ces régles, n‘est pas madifié et prévoit gu’elles pourront
&tre édifiées dans le prolongement de ces constructions.

Un schéma opposable agrémente 'ansemble des régles.

Les ajustements de I'article permettent de favoriser un développement urbain concentré en limitant le
développement linéaire grace a l'insertion de la notion de constructions principales de second rang. Les
évolutions des dispositions visent a rendre le tissu urbain plus cohérent et plus harmonieux dans un
objectif de valorisation du cadre de vie.

ARTICLE 1AU 07 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES
SEPARATIVES

U'écriture de l'article 7 de la zone 1UA est identigue & celle de la zone U compte tenu de Fobjectif
d’apporter de la lisibilité dans la compréhension mais aussi de la souplesse dans la pratique pour des
zones qui formeront le tissu urbain.
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Toutefols, la mention portant sur les travaux réalisés sur des constructions existantes dans les
« dispositions particuliéres » est supprimée cansidérant gu’il n'y a pas d’existant dans la zone 2

urbaniser.

“Avant modification™

ARTICLE 1AU 07 - IMPLANTATION DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Le principe général est gu'en front a rue l'implantation des constructions sur limites séparatives est
possible mais non obligatcire.

| — Implantation sur les limites séparatives

1- En front a rue, dans une bande maximum de 20 métres de profondeur mesurée a partir
de l'alignement ou de la limite d’'emprise de la vole privée de desserte, les constructions peuvent &tre
édifiées le long des limites séparatives.

2 - Au-dela de cette bande de 20 métres de profondeur, les constructions ne peuvent étre
implantées le long des limites séparatives que :
a) pour s'apignonner sur une construction réalisée simultanément lorsque dans les deux cas les
batiments sont d'une hauteur sensiblement équivalente ;
b) lorsqu’il s'agit de b&timents annexes dont la hauteur n‘excéde pas 4m.

Las annexes des constructions & usage d'habitation ne peuvent étre implantées sur limite séparative
que si elles ne dépassent pas 4m de hauteur au droit de la limite séparative.

[l - Implantation avec marges d'isolement

Marge d'isolement relative :

Sur toute la longueur des limites séparatives, la marge d'isclement d'un batiment qui ne serait pas
adifié sur ces limites doit &tre telle que la différence de niveau entre tout point de la construction
projetée et le point bas le plus proche de la limite séparative n'excéde pas deux fois la distance
comptée horizontalement entre ces deux points (H £ 2L).

Marge d'isolement absolue :

La marge d'isolement des constructions a usage d'habitation et de leurs annexes qui ne seraient pas
édifiées sur limite séparative conformément au | cl-dessus, ne peut étre inféricure & 4 métres dans le
cas d'un mur percé de baies éclairant des pieces habitables ; a 3 métres dans ie cas d'un mur aveugle.

La construction d'annexes n'est autorisée gu'au-deld d'une bande de 20 métres de profondeur
mesurée a partir de 'alignement ou de la limite de la voie privée de desserte.

| Projet de modification’

ARTICLE 1AU Q7 - IMPLANTATION DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

Le principe est que I'implantation sur 'une et/ou I'autre des limites séparatives ast possible mais non
obligataire,

Dans le cas des constructions en lotissements, les régles d'implantation par rapport aux limites
séparatives s'appliquent & chague fot et non a I'unité fonciére,
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Disposlitions générales

Les constructions principales en premier rang peuvent soit :
Simplanter sur les limites séparatives ;
Simplanter en respectant une marge d'isolement minimate de 3 métres par rappost 4 Ia
limite séparative dans ie cas d’'un mur aveugle et de 4 métres dans le cas d’un mur percé de
haies.

Les constructions principales en second rang devront respecter une marge de retrait minimale de 3
métres par rapport aux limites séparatives latérales et fond de parcelle.

Dispositions particuliéres
Annexes

Les constructions annexes peuvent s'implanter soit :

- En respectant une marge d'isolement de 1 métre minimum par rapport aux limites
séparatives, pour celles inférieures ou égale a 20 m? de surface de plancher et d’une hauteur
inférieure ou égale 3 3m ;

- Sur les limites séparatives si elles font moins de 3 m au point le plus haut, sans limite de
surface ;

- Surles fimites séparatives si elles s’adossent sur un mur de hauteur aquivalente,

Les annexes n'étant pas représentées dans fes dispositions particuligres ci-dessus, devront
s'implanter avec une marge d’isolement minimale de 3 m.
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ARTICLE U, 1AU et Nh 08 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX
AUTRES SUR UNE MEME PROPRIETE

L'article 8 réglemente 'implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété. Cette disposition est supprimée. Il est rappelé qu’il n’est pas imposé de réglementer tous les
articles,

Avant modification L ' O ' :
ARTICLE U, 1AU et Nh 08 - IMPLANTAT[ON DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR

UNE MEME PROPRIETE

Entre deux bdtiments non contigus doit toujours étre ménagée une distance suffisante pour
permettre ['entretien facile des marges d'isolement et des batiments eux-mémes ainsi que le passage
et le fonctionnement du matériel de lutte contre l'incendie.

Cette distance doit étre au minimum de 4 métres entre deux constructions principales & usage
d'habitation. Toutefois, une distance inférieure sera admise pour les annexes.

Projet de modification

ARTICLE U, 1AU et Nh 08 - [MPLANTATION "DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR
UNE MEME PROPRIETE

Non réglementé. _ .

L'objectif est d’octroyer plus de souplesse dans les possibilités d’implanter des constructions sur une
méme parcelle, afin de favoriser la densification des terrains en zone urbaine.

Le respect des régles de sécurité et de salubrité n'est pas empéiché par la suppression des dispositions
de [article & pour les zones U, 1AU et Nh.

ARTICLE A 08 - IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR
UNE MEME PROPRIETE

La nouvelle écriture de article 8 de la zone A est identique & celle de la zone U, 1AU et Nh, elle n’est
pas réglementée, afin d'apporter de la souplesse dans la pratique pour des zones qui forme le tissu
urbain.

Avant modification - - R - T ;
ARTICLE A 08 - IMPLANTATION DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME

PROPRIETE

Entre deux batiments non contigus doit toujours étre ménagée une distance suffisante pour
permettre {'entretien facile des marges d'isolement et des batiments eux-mé&mes ainsi que le passage
et le fonctionnement du matérie! de lutte contre l'incendie.

Cette distance doit &tre au minimum de 4 matres.
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Projet de mpdification -

ARTICLE A O8 - IMPLANTATION DES CONSTRUCT IONS PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE MEME
PROPRIETE

Non réglamenté.

ARTICLE U et 1AU 09 - EMPRISE AU SOL

L'article 9 porte sur |z surface maximum de I'emprise au sol de 'unité fonciére.

Avant modification

ARTICLE U et 1AU 09 — EMRPISE AU SOL

L’emprise au sol des constructions ne pourra excéder 30% de la surface de I'unité fonciere.

Projet de modification

ARTICLE U et 1AU 09 — EMRPISE AU SOL

Uemprise au sol des constructions ne pourra excéder 40% de la surface de l'unité fonciere.

Le PADD de la commune de Lefaux se divise en trols axes :
o Assurer le développement maitrisé de I'urbanisation ;
s Préserver et valoriser le cadre de vie ;
e Préserver un environnement de gualité.

Le premier axe « assurer le développement maftrisé de I'urbanisation » s'articule autour de plusieurs
orientations :

e Favoriser un développement urbain concentré ;

¢ Limiter le développement linéaire

e Permettre |a reconversion et la valorisation des batiments de qualité ;

s Permettre un développement en cohérence avec 'activité agricole.

La commune de Lefaux représente une bonne opportunité de développement, 'utilisation des dents
creuses et de la division parcellaire de la commune permet de densifier 'habitat de maniére trés limitée,
de limiter 'étalement urbain de facon linéaire an privilégiant le développement concentrigue.
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A

Clartes dents creuses Lofauy
{visite clu 18/07/21)

Six dents creuses ont éié
identifiées en 2021 dans la
commune dans le cadre de
I'élaberation du PLUI.

Figure 9 : Dents creuses de la commune de Lefaux (ldentifides en 2021 lors de Vélaboration du PLUI)

C'est pourquai, la réécriture de I'article 9 du réglement relatif & I'emprise au sol permet de renforcer le
développement urbain et la densification de la commune. Le passage d’'une emprise au sol maximum
de 30% a 40% permet de concilier le développement du village tout en maintenant fe respect du cadre
de vie et de V'envircnnement. Cette réécriture permet de renforcer les ambitions inscrites dans le PADD.
Par ailleurs, les autres régles du PLU permettent de garantir la préservation du cadre de vie,

De plus, article pour la zone N et Nh limite Femprise au sol @ 30% maximum de la surface de l'unité
fonciere. Il est pertinent que la zone N et Nh ait une emprise au sol moins importante gue la zone U et
1AU.

Cette réécriture vaut pour les dispositions de I'article 9 relatif aux zones U et aux zones 1AU.

ARTICLE U et 1AU 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

L'article 10 portant sur fa hauteur des constructions est réécrit afin d'étre simplifié et completé,
|"adaptation de l'article 10 de la zone 1AU est identique 3 celle effectuée pour la zone U.

La régle actuelle prévoit des dispositions différentes suivant la qualification et I'usage des constructions
avec une régle pour les combles aménageables des constructions & usage d’habitation et une hauteur
de 12 matres au faltage pour les autres constructions et les constructions et installations nécessaires
aux services publics et d'intérét collectif.
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Avant modification. © T L U
ARTICLE U et 1AU 10~ HAUTEUR DES CONSTRUCT IONS

1. Construction ¢ usage d’habitation :
Les constructions & usage d’habitation ne devront pas comporter plus de 2 niveaux habitables le
second niveau devant nécessairement s’inscrire dans des combles aménageables (R+C).
[l ne peut &tre aménagé qu’un seul niveau dans la hauteur du comble.

2. Pour les autres constructions :
La hauteur de ces constructions ne peut dépasser 12 métres mesurés au faitage.

3. Pourles constructions et installations nécessaires aux services publics et o'intérét collectif :
La hauteur de ces constructions ne peut dépasser 12 métras masurés au faftage.

Projet de modification T -
ARTICLE U et 1AU 10— HAUTEUR DES CONSTRUCT IONS

Principe

Constructions a usage d’habitation

Les constructions & usage d’habitation ne devront pas comporter plus de 2 niveaux habitables, la
hauteur du batiment est calculée & partir du terrain naturel,

Les sous-sois en dessous du TN ne sont donc pas comptabilisés. Ces derniers sont interdits en axe de
ruissellament ou zones soumises aux inondations.

lLes toitures a falble pente (30° maximum) non aménagées el non aménageables ne sont pas
comptabilisées comme un niveau.

Autres constructions

La hauteur des constructions autres gue celles & usage d’habitation individuelle mesurée au-dessus
du sol naturel avant aménagement ne peut dépasser 12 metres au faftage.

Pour les constructions et installations nécessaires aux services publics et d'intérét collectif

La hauteur de ces constructions ne peut dépasser 12 métres mesurés au faftage.

Disposition particuliére

Exception : Ne sont pas soumis aux régles de hauteur les équipements d'infrastructures lorsque leurs
caractéristigues techniques I'imposent {(pyldne EDF, tour de relais de faisceau hertzien, antennas,
pyldnes de téiécommunication...)

Afin de permettre une meilleure compréhension quant a la distinction des régles relatives aux
constructions a usage d’habitations et des autres constructions, l'article 10 est adapté en deux
paragraphes.
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Le premier paragraphe comprend les points suivants :

%+ Niveaux des constructions a usage d’habitation
La disposition précise désormais que les constructions & usage d’habitation sont limitées & deux niveaux.
Alnsi, ta regle relative au second niveau s’inscrivant dans les combles aménageables est supprimée, tout
comme celle prescrivant qu’il ne peut étre aménagé qu’un seul niveau dans la hauteur du comble. Il est

précisé que la hauteur des constructions est calculée & partir du niveau naturel de la voirie.

Une précision sur les sous-sols est ajoutée. Les sous-sols en dessous du terrain naturel n’est pas
considéré comme un niveau. Les sous-sols sont interdits en axe de ruissellement ou zones a enjeux.

Une régle est apportée concernant les toitures a faible pentes non aménagées et non aménageables
qui he sont pas considérées comme des niveaux afin de permettre une architecture plus contemporaine
tout en encadrant |a notion de hauteur de fa maniére la plus juste.
% Constructions autres que celles 4 usage d’habitation
Une précision est apportée concernant la hauteur des autres constructions.
+ Pour les constructions et installations nécessaires aux services publics et d’Intérét collectif
La régle n'est pas modifiée,
Le deuxiéme paragraphe comprend :
% Régle concernant les dispositions particulléres
Une exception est créée afin de ne pas appliquer les régles reprises ci-dessus pour les équipements

d'infrastructures, L'article 10 réglemente la hauteur des constructicns. Les éguipements
d'infrastructures ne sont pas considérés comme étant des constructions. Toutefois, il peut &tre utile de

préciser ce point.

Les évolutions des disposltions concernant la hauteur visent a rendre le tissu urbaln plus cohérent et
plus harmonieux, de maniére a préserver et valoriser le cadre de vie.

ARTICLE A 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

tarticle 10 portant sur la hauteur des constructions est réécrit afin d’tre simplifié et complété,
L'adaptation de ['article 10 en zone A, reprend les adaptations écrites pour la zone U et 1AU.

‘Ayant ‘modification: - e SRS
ARTICLEA 10— HAUTEUR DES CONSTRUCT IONS

Pour les bdtiments agricoles .
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La hauteur des constructions & usage agricole, mesurée a partir du sol naturel avant aménagement
ne peut dépasser 12 métres au sommet du batiment.

Pour fes constructions o usage d’habitation ;
Les constructions a usage d’habitation ne devront pas comporter plus de 2 niveaux habitables le
second niveau devant nécessairement s'inscrire dans des combles aménageables {R+C).

Il ne peut étre aménagé qu’un seul niveau dans |a hauteur du comble.

- Projet de.modification _
ARTICLE A 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCT IONS

Principe

Pour les batiments agricoles

La hauteur des constructions & usage agricole, mesurde & partir du sol naturel avant aménagement
ne peut dépasser 12 métres au sommet du batiment.

Constructions & usage d’habitation

Les constructions 3 usage d'habitation ne devront pas comporter plus de 2 niveaux habitables, la
| hauteur du batiment est calculée 4 partir du terrain naturel.

Les sous-sols @n dessous du TN ne sont donc pas comptabilisés. Ces derniers sont interdits en axe de
ruissellement ou zones soumises aux inondations.

Les toitures A faible pente (30° maximum) non aménagées et non aménageables ne sont pas
comptabilisées comme un niveau.

Disposition particulidre

Exception : Ne sont pas soumis aux régles de hauteur les équipements d'infrastructures lorsque leurs
caractéristiques techniques 'imposent (pyidne EDF, tour de relais de faisceau hertzien, antennes,
pyldnes de télécommunication...)

ARTICLE N et Nh 10 - HAUTEUR DES CONSTRUCTIONS

L'article 10 portant sur la hauteur des constructions est réécrit afin d'étre simplifié et complété,
L'adaptation de I'article 10 en zone N et Nh, reprend les adaptations écrites pour la zone U, 1AU et A.

“Avant modification”
ARTICLE N et Nh 10— HAUTEUR DES CONSTRUCT IONS

Pour les constructions & usage d’habitation :
Les constructions 3 usage d’habitation ne devront pas comporter plus de 2 niveaux habitables le
second niveau davant nécessairement s'inscrire dans des combles aménageables {R+C).
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[l ne peut &tre aménagé qu’un seul niveau dans la hauteur du comble.

Pour les autres constructions :
Les annaxes auront une hauteur maximale de 5m au faitage,
Pour les autres constructions, il n’est pas fixé de régle.

' Projet de modification

ARTICLE N et Nh 10— HAUTEUR DES CONSTRUCT IONS
Principe

Constructions 3 usage d’habitation

Les constructions & usage d'habitation ne devront pas comporter plus de 2 niveaux habitables, la
hauteur du batiment est calculée a partir du terrain naturel.

l.es sous-sals en dessous du TN ne sont donc pas comptabilisés. Ces derniers sont interdits en axe de
ruissellement ou zones soumises aux inondations.

Les toltures a faible pente {30° maximum) non aménagées et non aménageabies na sont pas
comptabilisées comme un niveau.

Autres constructions

Les annexes auront une hauteur maximale de 5m au faitage.
Pour les autres constructicns, il n'est pas fixé de régle.

Disposition garticuliére

Exception ; Ne sont pas soumis aux régles de hauteur les équipements d'infrastructures lorsque leurs
caractéristiques techniques I'imposent (pyldne EDF, tour de relais de faisceau hertzien, antennes,
pylones de télécommunication...)

ARTICLE U, 1AU, A et Nh 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE

LEURS ABORDS

Les adaptations portées a article 11 ont pour but d'assurer la cohérence urbaine depuis la volumétrie

jusgu’a I'aspect du bati,

lLes apports a larticle 11 ont pour objeciif de permettre un développement en cohérence avec les
enjeux urbains cantemporains et les nouvelles volontés des pétitionnaires de développer des projets

architecturaux qualitatifs et respectueux de I'environnement.

Les adaptations portées a I'article 11 des zones U, 1AU, A et Nh sont identiques. La volonté est d’assurer
la cohérence urbaine depuis la volumétrie jusqu'a 'aspect du bati pour ces zones formant la partie

urbanisée de la commune.
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Avant modification

ARTICLEU, 1AU, A et Nh 11 ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCT IONS I:TAMENAGEMENT DE LEURS
ABORDS

Le permis de construire peut-étre refusé ou n'étre accordé que sous réserve de I'observation de
prescriptions spéciales si les constructions de part leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou l‘aspect extérieurs des batiments ou ouvrages & édifier ou modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractére ou & 'intérdt des lleux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi qu'a ta conservation des perspectives monumentales,

Sont interdits :

- les pastiches de styles non adaptés au climat ou au caractére de la région,

- I'emplci & nu en parement extérieur de matériaux destinés a &tre recouverts d'un enduit,

- les imitations de matériaux,

- las batiments annexes sommaires tels que clapiers, poulaillers, abris... réalisés avec des
moyens de fortune,
Futilisation de matériaux servant habituellement a la construction de batiments provisoires,

Par ailleurs,

- Lles murs séparatifs et les murs aveugles apparents d’un batiment doivent étre traités en
harmonie avec les facades

= Les murs et toitures des batiments annexes et des ajouts doivent &tre traités en harmonis
avec ceux de la construction principale

- Les citernes a gaz liguéfié ou a mazout ainsi que les installations similaires doivent &tre
masqués par des écrans de verdure et &tre placés en des lieux ol elles sont peu visibles des
voles publiques,

- les postes électriques doivent &tra traités en harmonie avec les constructions avoisinantes
dans le choix des matériaux et revétement.

Volumétrie

Les constructions nauvelles, les aménagemeants, les extensions ainsi que les annexes doivent
respecter une simplicité d’aspect et de volume respectant I'environnement.

Maotériaux

Pour fes constructions a usage d’habitation :
Les murs seront de préférence traités en enduit de teintes claires. Les soubassements de teinte

différente sont admis.
Les matériaux translucides sont autorisés pour les vérandas.

Pour les béitiments & usage d'activités ou d’entrepdts :

Les batiments doivent respacter 'environnemeant immédiate et le paysage urbain, dans leur aspect,
dans leur voiume et dans le choix des matériaux et revétements utilisés tant en fagade sur rue gue
sur I'ensemble des murs extérieurs.

Pour les bdtiments agricoles :
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Les matériaux utilisés pour les batiments agricoles devront permettre une bonne intégration
paysagere. Les couleurs des matériaux doivent &tre choisies dans des teintes foncées.

Toitures

Pour les constructions a usage d’habitation :

Sont recommandés les combies a 2 pentes avec un angle de toiture pouvant varier entre 30 et 60°
par rapport & 'horizontale.

Toutefois, des pentes de tolture inférieures et les toitures terrasse sont admisas pour les annexes et
les extensions ou pour la réalisation de toitures végétalisées.

En couverture, il est recommandé d’utiliser la teinte rouge orangée. Les combles habitables seront
de préférence eclairés par des baies percées dans les pignons ou par des lucarnes de dimensions et
de formes traditionnelles dans la région.

Pour les bdtiments agricoles
Le matériau de couverture sera de préférence de teinte foncée.

Clétures

Les clétures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur 'ensemble de |a zone, notamment en
diminuant la visibilité aux sorties d'établissements et aux carrefours.

A l'alignement des voies, les clétures seront de préférence constituées par des haies vives, grilles,
grillages ou tout autre dispositif a claire voie, compeortant ou non un mur bahut,

Les murs en silex existants devront dans la mesure du possibie &tre conservés et consolidés si
nécessaire.

Entre propriétés, les clétures seront de préférence constituées de haies vives. La hauteur des haies
ne pourra excéder 2,60 matres.

Tant a I'alignement des voles qu'entre propriétés, les cldtures pleines ne peuvent &tre autorisées que
lorsgue sur la parcelle elle-méme ou sur les parcelles riveraines, la nature de I'occupation du sol ou
le caractére des constructions I'exige, pour des raisons de sécurité publigue notamment.

Dispositifs technigues de production d'énergie renouvelable et d'économie d’énergie et de
préservation de la qualité de I'environnement

| Dans le cadre de la restauration des constructicns traditionnelles anciennes existantes, ces dispositifs

peuvent &tre autorisés dans la mesure ol leur incidence sur le paysage architectural est minimisée.
Dans le cadre de constructions nouvelles, ces dispositifs peuvent &tre autorisés dans la mesure ol ils
sont intégrés au projet dés la conception et gue leur incidence sur le paysage architectural est
minimisée,

Dans tous les cas, il est recommandé qu’ils soient d’un ton mat et qu'ils s’intégrent a I'architacture.

| Projet de modification -

ABORDS

ARTICLE U, 1AU, Aet Nh 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCT IONS ETAMENAGEMENT DE LEURS .
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Le permis de construire peut-étre refusé ou n’étre accordé que sous réserve de 'observation de
prescriptions spéciales si les caonstructions de par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou l'aspect extérieurs des batiments ou ouvrages a édifier ou modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractere ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi qu'a la conservation des perspectives monumentales.

Sont interdits :
- Les pastiches de styles non adaptés au climat ou au caractére de la région,
- L'emploi & hu en parement extérieur de matériaux destinés a étre recouverts d'un enduit,
- Les imitaticns de matériaux,
- Les batiments annexes sommaires tels que clapiers, poulaillers, abris... réalisés avec des
movyens de fortune,
- L'utilisation de matériaux servant habituellement  la construction de bitiments provisoires,

Par ailleurs,

- Les citernes a gaz liquéfié ou 3 mazout ainsi que les installations similaires doivent étre
masqués par des écrans de verdure et étre placés en des lieux ol elles sont peu visibles des
voies publiques,

- les postes électriques doivent é&tre traités en harmonie avec les constructions avoisinantes
dans le choix des matériaux et revétement,

Les dispositifs lidés aux énergies renouvelables seront d'aspects mats et anti-réfiéchissant. Ils devront
s'intégrer aux éléments architecturaux des constructions et s'implanter de fagon uniforme (voir
schéma ci-apras), saufl contraintes technigues démontrées.

QU1 » lindaire et cenué QLY = ent bloc or cenief QU= on bloe entre fes wehp HGH = 2n escalier
ol oS virsines

Fendurs apgosnily

Tous les travaux réalisés sur des constructions, ou ensemble de constructions, identifiés au titre de
Iarticle 1.151-19 du code de I'urbanisme, doivent &tre congus dans le respect de 'architecture
originelle dans un objeclif de préservation et de mise en valeur :

o des caractéristiques historigues, architecturales ou culturelles ;

e de lordonnancement, de la volumétrie et de la cohérence entre les constructions
préexistantes

e desmatériaux. A ce titre, il est notamment interdit de procéder au recouvrement des fagades
et pignons griginels par un matériau d'une autre nature.

Par ailleurs, les travaux qui seraient soumis a des contraintes techniques fortes lides & 'état de la ou
des constructions (exemple : désordres irréversibles dans la structure) amenant & une démolition
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(totale ou partielle} pourront &tre refusés des lors qu'ils porteront atieinte, de par leur implantation,
leur volumeétrie ou le traitement des facades et toitures ; aux caractdqres culiurels, historiques,
pairimeniaux ou écologiques des constructions ou sites identifiés. Cette régle s'applique également
pour les travaux qui porteront sur une réhabilitation, une rénovation, une extension, ou gui
nécessiteront une surélévation d’une construction ou d’un ensemble batis identifiés,

Fagades
a) Volumétrie

Les constructions nouvelles, les aménagements, les extensions ainsi que les annexes doivent
respecter une simplicité d’aspect et de volume respectant 'environnemant.

b} Materiaux

Pour les constructions a usage d’habitation :

Par principe, les murs en enduits seront de teintes claires.

Tautefois, les éléments bi-matériaux et/ou associés a des celoris différents sont autorisés, afin de
rythmer les fagades, sous condition de s'intégrer avec le cadre du bati existant (sous-hassement,
macdénature, encadrement de baie...}.

Les sous-sals seront recouvearts d’un revétement ou d'un endult et seront traités en harmanie aveg
la construction principala.

l.es couleurs vives, criardes ou réfléchissantes sont proscrites,

Les matériaux translucides sont autorisés pour les vérandas.

Pour les annexes et extensions !
Les murs des batiments doivent étre traités en harmonie avec ceux de fa construction principale.

Pour les hdtiments & usage d’activités ou d’entrepéts :

Les batiments dolvent respecter I'environnement immédiat et le paysage urbain, dans leur aspact,
dans leur volume et dans le choix des matériaux et revétements utilisés tant en fagade sur rue que
sur f'ensemble des murs extérieurs.

Pour les bdtiments agricoles :

Les matérigux utilisés pour les hitiments agricoles devront permettre une bonne intégration
paysagere. Les couleurs des matériaux doivent &tre choisies dans des teintes foncées.

Toltures

a) Forme

Les pentes de toiture ne sont pas réglementées, tlles devront toutefois s'intégrer au tissu urbain
environnant.

h)  Couleurs et matériaux

Pour les constructions principales avec pente
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En couverture, en cas d'installation de tuiles, ces dernigres devront étre de teinte rouge orange. Les
combles habitables serant de préférence éclairés par des bales percées dans les pignons ou par des
lucarnes de dimensions et de formes traditiocnnelles dans la régicn.

Pour fes annexes et extensions
L.a toiture des annexes et extensions a créer devra &tre en harmoenie avec {a construction principale.
Les matériaux translucides sont autorisés pour les vérandas, serres, pergolas.

Pour les bdtiments agricoles
Le matériau de couverture sera de préférence de teinte foncée.

Les couleurs et matériaux des batiments publics ne sont pas réglementes.

Cldtures

|
|
i
|
i
)

Les clétures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I'ensemble de la zone, notamment en
diminuant la visibilité aux sorties d'établissements et aux carrefours,

A 'alignement des voies, les clétures seront de préférence constituées par des haies vives, grilles,
grillages ou tout autre dispositif a claire voie, compertant ou non un mur bahut. !
Les murs en silex existants devront dans la mesure du possible &tre conservés et consolidés si
nécessaire.

Entre propriétés, las cldtures seront de préférence constituées de haies vives. La hauteur des haies
ne pourra excéder 2,60 métres.

Tant & 'alignement des voies gu’entre propriétés, les cldtures pleines ne peuvent étre autorisées que
lorsgue sur la parcelle elle-méme cu sur fes parcelles riveraines, la nature de l'occupation du sol ou ‘
le caractére des constructions I'exige, pour des raisons de sécurité publigue notamment,

++ Restructuration de I'article

Afin de permettre une meilleure lisibilité et une séparation entre les dispositions refatives aux facades,
at celles relatives aux toltures ou aux clétures, ¥'article est réajusté dans sa structure :
e Une sous-partie relative aux formes de facades reprend les conditions d’harmonie de I'ancienne
régle. Le paragraphe relatif aux fagades est créé et structuré en deux sous-parties : volumétrie
et matériaux. .
e |3 sous-partie relative aux toitures est structurée en deux sous-parties : formes, couleurs et |
matériaux.
e La sous-partie relative aux clétures est restructurée de fagon a différencier les clbtures en
facade sur voirie et celles implantées en limites séparatives.

Le paragraphe sur les dispositifs technigues de production d'énergie renouvelable, d'économie
d’énergie et de préservation de [a qualité de ['environnement, ast supprimé et remplacé par un
paragraphe en début d’'article, permettant d’actualiser les propos. Un schéma non opposable est
annexé au paragraphe, afin d'illustrer la régle.
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De plus, un paragraphe permettant de réglementer les constructions identifiées au titre de I'article
L151-19 est ajoutd, il permet de de préserver et de metlre en valeur I"architecture d’origine des
batiments.

% Facades

Les dispositions actuelies sur la volumétrie restent inchangées.

Pour la partie sur les matériaux, les régles sont modifiées et complétées dans une logigue
d’assouplissement et de précision de la régle actuelle. L'obhjectif est de faire évoluer le réglement, an
prenant en compte les évolutions de style architectural (cf. figure 11) mais aussi de permettre une
évolution ainsi qu’une adaptation des matériaux et des couleurs par rapport aux demandes des
pétitionnaires tout en respectant le cadre bati existant.

Le hati communal n'est d'ailleurs pas conferme & la régie dans le sens ou il est composé de nombreux
batiments en briques. La régle actuelle laisse penser que seul Fenduit est autorisé. Il est entendu que
les batiments en hrigues sont canstitutifs de I'architecture rurale. Ces derniers sont par conséquent
autorisés. L'article est précisé en ce sens.

La ragle permet désormais d’utiliser des éléments bi-matériaux alnsi que das coloris différents sur les
facades a condition de s'intégrer avec le cadre bati existant.

Une régle sur les sous-sols est ajoutée afin d'éviter d'aveir des sous-sols en matériaux brut, qui
s’harmonise avec la construction principale.

[l est spécifié que les couleurs vives, criardes ou réfléchissantes sont proscrites afin de ne laisser aucune
erreur d'interprétation possible

Une régle pour les annexes et les extensions est ajoutée.

Figure 10 Exemple de murs avec enduit en teintes claires
et des touches plus fondées afin de créer un rythme

Figure 11 : Exemple de mur en matériaux exploité dans la teinte naturelle
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Figure 12 ; Exen-'l,ére d'un sous-sol qdi nest pas tralté en harmonie avec I'habitation
% Toitures

Les dispositions relatives aux toitures prévoyant des combles a deux pentes avec un angle de toiture
pouvant varier entre 30 et 60 degrés par rapport & I'horizontale sont simplifiées, notamment par la
suppression des régles de pentes. L'objectif est de permettre les projets architecturaux gualitatifs et la
prise en compte de lenvironnement urbain par I'intégration du projet dans le contexte bati.
L'assouplissement de ta régle permet d’octroyer plus de liberté aux pétitionnaires pour admettre de
nouvelles formes (toitures plates partielle cu non, extension simplifiée pour les zones U, pergola, etc.).
L'obligation pour les porteurs de projet sera d'intégrer fa construction nouvelle ou les travaux sur
I'existant dans le site,

Un premier paragraphe précise que pour les constructions principales la couleur a utiliser en toiture
pour 'instalfation des tulles doit &tre rouge orangée. Cette nouvelle régle vient clarifier le propos, et ne
laisse plus de place a la recommandation.

Un paragraphe est ajouté pour les annexes a faible pente, lequel précise que ceiles-ci devront avoir une
toiture en harmonie avec Ihabitation, L'aspect des toitures des annexes n'était pas réglements, ce
paragraphe permet d’imposer une toiture harmonieuse avec I'habitation, pour une meilleure
intégration dans I'envircnnement, Les matériaux translucides (autre qu’une menuiserie) sont autorisés
sur les vérandas, les serres ou encore les pergolas.

Un paragraphe est ajouté pour les toitures des batiments publics qui ne sont pas réglementés afin de
permettre la conservation du caractére historique de certains batiments ou de permettre aux batiments
publics d’avoir une identité propre et marquée.

Les adaptations sont particuligrement portées sur les aspects, afin de faire évoluer les régles dans une
logiques d’assouplissement, d’adaptation aux architectures contemporaines et d'intégration paysagére
en vue de valoriser le cadre de vie des pétitionnaires.
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ARTICLEN 11 - ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS
ABORDS

Actuellement larticle 11 de la zone N n'est pas réglementé. La reconstruction aprés sinistre et la
rénovation n’est donc soumise a aucune régle sur I'aspect extérieur et I'aménagement de leurs abords.
Afin d’unifier le tissu urbain, il est nécessaire de réglementer I'article 11 de la zone N.

Avant modification 3 R T
ARTICLE N 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS ET AMENAGEMENT DE LEURS
ABORDS

Non réglementé.

Aprgs modification. 7T e T ‘ :
ARTICLE N 11 — ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCT IONS ET AMENAGEMENT DE LEURS ABORDS

Le permis de construlre peut-&tre refusé ou n’étre accordé que sous réserve de 'observation de
prescriptions spéciales si les constructions de par leur situation, leur architecture, leurs dimensions
ou I'aspect extérieurs des batiments ou ouvrages 3 édifier ou modifier, sont de nature a porter
atteinte au caractére ou 3 l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains
ainsi gu’a la conservation des perspectives monumentales.

Sont interdits :

- Les pastiches de styles nan adaptés au climat ou au caractére de la région,

- L'emploi & nu en parement extérieur de matériaux destings a &tre recouverts d'un enduit,

- Les imitations de matériaux,

- Les batiments annexes sommaires tels que clapiers, poulaillers, abris... réalisés avec des
moyens de fortune,

- Lutilisation de matériaux servant habituellement a la canstruction de batiments provisoires,

Par ailleurs,

- Les citernes a gaz liquéfié ou & mazout ainsi gque les installations similaires doivent &tre
masqués par des écrans de verdure et &tre placés en des lieux ol elles sont peu visibles des
voies publigues,

- les postes électriques doivent &tre traités en harmonie avec les constructions avoisinantes
dans le choix des matériaux et revétement,

Les dispositifs liés aux énergies renouvelables seront d’aspects mats et anti-réfléchissant. lls devront
s'intégrer aux éléments architecturaux des constructions et s'implanter de facon uniforme (voir
schéma ci-apres), sauf contraintes techniques démontrées.
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Senérin spasatie

Tous les travaux réalisés sur des constructions, ou ensemble de constructions, identifiés au tiire de
I"article 1151-19 du code de I'urbanisme, doivent étre congus dans le respect de architecture
origineile dans un objectif de préservation et de mise en valeur :

e des caractéristiques historigues, architecturales ou culturelles

e de Vordonnancement, de la volumétrie et de la cohérence entre les constructions
préexistantes ;

o des matériaux. A ce titre, il est notamment interdit de procéder au recouvrement des facades
et pignons originels par un matériau d’une autre nature.

Par ailleurs, les travaux qui seraient soumis & des contraintes techniques fortes lides & 'état de la ou
des constructions {exemple : désordres irréversibles dans {a structure) amenant 3 une démolition
(totaie ou partielle) pourront &tre refusés dés lors quils porteront atteinte, de par leur implantation,
laur volumeétrie ou le traitement des fagades et toitures ; aux caractéres culturels, historigues,
patrimoniaux ou écologigues des constructions ou sites identifigs. Cette régle s’applique également
pour les travaux qui porteront sur une réhabhilitation, une rénovation, une extension, ou aQui
nécessiteront une surélévation d'une construction ou ¢’un ensembla batis identifias,

Facades
¢} Volumétrie

Laes constructions nouvelles, tes aménagements, les extensions ainsi que les annexes doivent
respecter une simplicité d'aspect et de velume respectant I'environnement.

d) Moatériaux

Pour les constructions a usage d’habitation :

Par principe, les murs @n enduits serent de teintes claires.

Toutefois, les éldments bi-matérigux aet/ou associés & des coloris différents sont autorisés, afin de
rythmer las fagades, sous condition de s'intégrer avec le cadre du bati existant {sous-bassement,
modénature, encadrement de baie...).

Les sous-sols seront recouverts d'un revéternent ou d'un enduit et seront traités an harmaonie avec
fa construction principale.

Les couleurs vives, criardes ou réfléchissantes sont proscrites.

Les matériaux translucides sont autorisés pour les vérandas.
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Pour les annexes et extensions :
Les murs des batiments doivent étre traités en harmonie avec ceux de la construction principale.

Pour les batiments & usage d'activités ou d’entrepdts :

Les batiments doivent respecter 'environnement immédiat et le paysage urbain, dans leur aspect,
dans leur volume et dans le choix des matériaux et revétements utilisés tant en fagade sur rue que
sur 'ensemble des murs extérieurs.

Pour les bdtiments agricoles :

Les matériaux utilisés pour les batiments agricoles devront permettre une bonne intégration
paysagére. Les couleurs des matériaux doivent étre choisies dans des teintes foncées.

Toitures
¢) Forme

Les pentes de toiture ne sont pas réglementées. Elles devront toutefois s'intégrer au tissu urbain
envirennant,

d) Couleurs et matériaux

Pour les constructions principales avec pente

En couverture, en cas d'installation de tuiles, ces derniéres devront étre de teinte rouge orangé. Les
combles habitables seront de préférence éclairés par des baies percées dans les pignons ou par des
lucarnes de dimensions et de formes traditionnelles dans la région.

Pour fes annexes et extensions & faible pente
La toiture des annexes el extensions a créer devra étra en harmonie avec la construction principale,

Les matériaux transfucides sont autorisés pour les vérandas, serres, pergolas

Pour les batiments agricoles
Le matériau de couverture sera de préférence de teinte foncée.

es couleurs et matériaux des batiments publics ne sont pas réglementés,

ARTICLE U, 1AU, A, N et Nh 12 - AIRES DE STATIONNEMENT

Aucun changement n'est apporté a I'article 12, pour I'ensemble des zones du reglement.

ARTICLE U, 1AU, A, N et Nh 13 - ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Aucun changement n’est apporte a ['article 13, pour I'ensemble des zones du réglement.

ARTICLE U, 1AU, A, N et Nh 14 - COEFFICIENT D'OCCUPATION DES SOLS
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Supprimé depuis la loi n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour 'accés au logement et un urbanisme rénové
dite « Loi Alur ». Les dispositions de cet article sont caduques et nécessitent d'étre supprimées. Il s'agit
d’une correction de forme du réglement. Cette correction est étendue aux autres zones du réglement
pour plus de cohérence.

-Avantmodification T e T ‘ :
ARTICLE U, 1AU, A, N et Nh 14 COEFFlCIENT D'OCCUPATION DES SOLS {C. 0 S)

Les possihilités d’occupation des sols sont celles qui résultent de 'appiication das articles 3 a 13,

Profet de modification R, NI A
ARTICLE U, 1AU, A, N et Nh 14— COEFFICIENT D/OCCUPATION DES SOLS

Suppression depuis la loi n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme
rénové dite « Lol Alur »,
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 38me Partie : Impact du projet

l Compatibilité avec le PADD

La procédure de medification de droit commun ne deit pas porter attelnte au projet d'aménagement
et de développement durables (PADD) du document d’urbanisme en vigueur de maniére significative,
c'est-a-dire que i'évolution portée au document via la procédure engagée ne doit pas déséquilibrer les
orientations et axes définis au projet communal initial.

Le projet d’aménagement et de développement durable décline trois objectifs majeurs :
1- Assurer un développement maitrisé de I'urbanisation
2- Préserver et valoriser le cadre de vie
3- Préserver un envircnnement de qualité

Parmi les objectifs du projet de territoire, peuvent notamment étre cités :

PADD duPIa nLocaId’Urbamsme de Lefaux I

Assurer un développement maitrisé de 'urbanisatio

n

Article &, 7, 8, 10 ‘ |
Volonté de favoriser un développement urbain concentré en :
limitant le développement linéaire : permettra la reconversion | - Densification en 2" rang peu contraint {marge
et la valorisation des batiments de qualité et permettre un | d'isolement en limite séparative) afin d’encourager les
développement en cohérance avec lactivité agricole : combler | divisions parcellaires.

fe tissu urbain existant, renforcer le centre bourg par la création
de zones de déveioppement... - Régles d'implantation plus lisibles ; optimisation du
foncier en fonction de la séguence urbaine (contexte
bati}), marge d’isolement réduite en limite séparative,
absence de marge d'isolement quantitative sur une
méme propriété,

lLas ajustements portés aux régles d’implantation
offrent des opportunités de densification de |a trame
urbaine et I'amélioration du bati grice a des marges
d’isclement moins contraignantes.

Préserver et valoriser le cadre de vie

Volonté d'améliorer et de préserver les éguipements, [ Article 6,7, 8,10 i
d'améliorer la lisibllité et la hiérarchie des voies, de protéger le :
patrimoine architectural ef identitaire et de préserver 'ambiance | - Introduction de la notion de « séguence urhaine » i
paysagere. pour I'implantation par rapport aux voies et emprises :
publiques.
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Donc prendre en compte les spécificités de Iarchitecture locale
de Lefaux, les formes, les matériaux et leurs couleurs, afin de les
intégrer dans le réglement du PLU, pour veiller 3 leur
préservation,

- Cadrage des régles d'implantation relatives aux
annexes,

- Complément de régle préclsant ce qui est
comptabilisé comme niveau pour une construction.

tes évoluticns des dispositions concernant la
volumétrie et I'implantation visent 3 rendre le tissu
urbain plus cohérent et plus harmonieux. Les régles
offrent un choix qui permet d’entretenir le tissu urbain
tel qu'il évolue (séquence urbaine), en intégrant plus
de souplesse.

Article 11

- Constructions principales / annexes / extensions :
assouplissement relatif aux matériaux admis par
exception  (approche  intégrée,  architecture
centemperaine)

- Toitures: adaptation aux  architectures
contempoeraines  (construction en toiture plate),
assouplissement des régles {possibilité
d’extension/annexes avec toiture en double pente ou
plate)

Une adaptation est particuliérement portée sur
I'aspect afin de faire évoluer les régles. Permettant
I'émergence de projets plus qualitatifs ou aux styles
architecturaux plus contemporains,

Le PADD est trés globalisant et n’affiche aucune mesure particuliére qui pourrait &tre en contradiction
avec les ajustements souhaités. Au contraire, ces derniers s'inscrivent dans une nécessité de prendre
en compte V"évolution urbaine du territoire n'ayant aucun impact négatif sur le PADD.
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I. incidences du projet sur I'environnement

La procédure de medification en objet ne génére pas de consommation fonciére d’aspace agricole ou
naturel 3 vocation d’habitat ou d’activitds, Les évolutions portées consistent notamment a s’adapter
aux évolutions gu’a connu le tissu urbain, par I'adaptation des régles relatives au cadre de vie urbain :
aspects, Implantations, matériaux.

Les modifications portées au régiement écrit peuvent dans une certaine mesure contribuer a la
densification de la trame urbanisée des zones U et 1AU, particuligrement les fonds de parcelles ol
I'objectif aujourd’hui est d’encourager & optimiser ces gisements fonciers localisés dans les parties
urbanisées,

* Surl'agriculture

En ce qui concerne la zone A, seulement 2 articles du réglement sont modifiés, I'article sur I'implantation
des constructions par rapport aux autres sur une méme propriété et 'article concernant la hauteur des

constructions. _
En cas de reconstruction, d’extension ou de rénovation, la modification des articles 8 et 10, permet

d‘uniformiser les constructions avec les autres zones de la commune.
Les modifications n’entrainent aucun impact sur I'agriculture.

< Sur le paysage

Les évolutions portées au réglement sont favorables au cadre de vie urbain puisqu’il s’agit de s'adapter
aux évolutions que la trame urbaine a connu jusqu’a aujourd’hui. Les adaptations réglementaires offrent
plus de cohérence vis-a-vis de 'implantation du bati pour un paysage urbain harmonieux, et apportant

plus de souplesse dans les régles d'aspect.
Les dispositions relatives sont ainsi assouplies, et permettent de diversifier es gammes architecturales,

tout en conservant la cohérence pré établie.

La notion de séquence urbaine vient renforcer I'intérét vis-a-vis de la thématique paysagere.

Les nouvelles dispositions viennent renforcer le caractére rural de lacommune, la préservation du cadre
bati ainsi qu'une meilleure intégration paysagére, permettant une metlleure compatibilité avec le PADD.
Il n’y a pas d'impact négatif sur le paysage.

% Blodiversité et continuités écologiques

Il n'y a pas d’'impact sur la thématique.

%+ Prise en compte des risques

Le territoire n'est pas soumis aux risques, Il n'y a donc pas d’impact quant & la thématique des risques.
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Eu égard 4 la teneur des évolutions du réglement, et considérant que cefles-ci portent sur I'ensemble
des zones du rdglement, les modifications projetées ne présentent pas d’impact négatif sur
I'environnement.
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Mémoire en réponse — Modification PLU Lefaux Page 2 sur 4

T T Permanenice n°2 : mardi 14,mars 2025

N° Registre Nom &
Observation Prénom Questionfremarque
Regisire
Descamps, « J'émets un avis favorable au plu aux conditions suivantes :

3 Didier * Pour les consiructions neuves a usage d’habitation, il faut positionner le plancher bas du rez-de-chaussée de +/- 0,00 4 + 0,30m
minimum de l'axe de la chaussée qui désert Facoés A cetfe nouvelle construction. Pour des terrains en contre - bas, relever le
plancher +/- 0,00 de facon & ne pas avoir des eaux de ruissellement venant des fonds supérieurs contrarier Fhabitation.

* Maintien des eaux pluviales sur le terrain {puits fittrant 4 selon la naiure du sol et la quantité d'eau a recevoir)
* Maintien des parcelles de 700 m2 & la vente (pour probiéme de voisinage)
* Altention au 1*" rang et 2eme rang ; vis-3-vis conflictuel 1l entretien accés servitude qui fait gquoi ? 1l faut Finscrire au permis de
consiruire.
* Eniretien des vieux batiments (murs, toitures, gouttiéres, trotloirs), propriétaires qui ne font rien pour eniretenir. Que peut faire Ia
comimune 7»
llest judicieux, que la demande de permis de construire de constructions futures & usage d’habitation, pourralent faire Fobjet ¢’une étude approfondie
Remarque | en tenant compte d'un plan de prévention du risque inondation sur le territoire de Lefaux, défini dans te prajet de la présente enquéte.
CE Les disposilions générales de I'arficle U7 du projet de la modification du PLU répondent a l'inferrogation de F'observation 3.
- Une régie sur la hauteur du plancher du rdc sera ajoutée aprés enquéte publique :
Réponse « Dans les zones couverles par le PPRY, des préconisations particuliéres pourront-&tre imposées pour assurer la sécurité des biens ef des
CAZ2BM personnss ».
- Larticle 4 du PLU vient déja réglementer ies eaux pluviales sur le terrain.
- Les dispositions de Farticle 5 réglementant ia superficie minirmale des ferrains constructibles sont caduques au regard de Iz loi n°2014-366
dy 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un urbanisme rénové dite « Loi Alur ». C'est pourquoi cette ragle est supprimée. Toutefois
Farticle 9 vient réglementer Femprise au sol des constructions a 40% maximum de T'unité fonciére.
« |l serait souhaitable qu'une borne incendie soit instalide a lextrémits de Ia rue de la Tour {cOté Tour) pour permetire la construction
4 T&tu, Daniel | d’habitations sur les derniéres parcelles constructibles {parcelles AB 152).
- Jaimerai aussi qu'un trotloir soit consiruit car il west pas facile denlever les ordures dans les caillasses, pour I'ensemble des
cons{nyctions de ce cbité de ia chaussée. »
mmﬁmmmﬁ:m Ces remarques ne portent pas sur le projet de la modification du PLU mais pourraient &tre prises en compte par ia mairie.
Réponse | Ces demandes ne concement pas F'objet de la modification du PLU.
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Mémoire en réponse ~ Modification PLU Lefaux

Paged sur 4

Permanence n°3 : samedi 22 mars 2025

N® Registre Nom & Question/remarque
OCbservation Prénom
Registre
« Peut-on construire des maisons « cubigues » & toit plaf ou & faible pente ? Quel est le pourcentage maximum ?
7 Douchet, | Peut-on utiliser des couleurs de couverture de toit différentes du rouge orangé. Cefle demiére guestion est pour
Plerre f'harmonisation architecturale avec Féglise, le chateau et la gentithommiére qui ont des toitures de couleur grise. »
2z
. g [&] . . .
Remarque | |es articles N10 & NH 11 -Hauteur des constructions et aspect extérieln mmm onstructions et ameénagement de leurs abords répond
CE a ces questions dans le paragraphe « Toitures » IIE
D Ty 5
BT =] r..UH
Reponse | | g pente de la toiture n'est pas réglementée, il est donc possible de gbhstruird des maisons cubiques 2 toit plat, mais attention, Ia
CAZBM construction devra s'intégrer au fissu urbain environnant. En cas a“msm@ atidh d 2§wmmm elles devront étre de teinte rouge orangé.
Permanence n°4 : vendredi 04 3vei DDES
2SS |82
N° Registre Nom & 313|888
Cbservation Prénom QuestoRiram mu.m e
Regisire 218188 m_.‘_
Descamps, | « Le sujet des piantations des haies dans la pareelle de propriétaire ; il faut planter a 0,80 métre de la imite de propriété
8 Didier pour laisse la place de 0.50 métre a entrefien de la haie en évitant o’ abimer Je grilfage du voisin.
Remarque | Les plantations de séparations de propriétés sont incluses dans Farticle U11 de I'actuel PLU, les clétures ne font I'objet d'aucune
CE attention dans le projet de la modification du PLU.
Réponse | Non concems par la modification
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