Plan local d'urbanisme de Lezay — Réglement

LEXIQUE

Ce lexique est proposé sous réserve d'évolutions législatives et réglementaires postérieures
a sa rédaction,
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ACCES :

La notion d'accés est directement lige a celle de la voie ouverte & la circulation générale,
puisqu'on l'entend comme un accés a celle-ci. En effet, I'accés se silue a la limile de l'unité
fonciére* et de la voie. Cette notion bénéficie essentiellement aux riverains de la voirie publique
qui possedent le droit d'y accéder, notamment par la possibilité d'ouverture de portes d'acceés
pour les vehicules. Cependant, ca droit peut se trouver modifi@ selon le caractére de la voie
(voies ordinaires - voies a statut special - voies routigéres - voies "générales"), ou selon la
configuration du terrain riverain ou non de la voie publique.

Le droit d'accés aux voies publiques ou privées appartient en principe a tout propriétaire
riverain, conformément & l'article 682 du Code Civil. Toutefois, le Code de I'Urbanisme prévait
des exceptions a l'article L.111-2 alinéa 1™ :

//; - | i [ }accés
W2Z/BE
o oLz 'E |
A P o] e
aeces Voirie i Voirie
T | ,
|
chemin | :

4
>

acces Voirie | | Voirie

‘Les propriétés riveraines des voies spécialisées non ouvertes & la
circulation genérale ef, nolamment, des autoroules, voies de defense de la forét
confre lincendie, pistes pour cyclistes et sentiers de touristes ne jouissent pas
des droifs recannus aux riverains des voies publigues.”

AFFOUILLEMENT :

Creusement localisé d'un terrain.

ANNEXE :

Construction de moins de 20 m? accolée & I'habitation ou isolée de celle-ci: garage,
cellier, véranda, ...

ALIGNEMENT :

L'alignement est la détermination par I'autorité administrative de la limite du domaine
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public routier aux droits des propriétés riveraines.

Il est fixé soit par un plan d'alignement, soit par un alignement individuel conformément
aux prescriptions de 'article L.112-1, al.1 du Code de |a Voirie Routigre *

‘L'alignement est la détermination par l'autorité administrative de la limite du domaine
public routier au droit des propriétés riveraines. Il est fixé soit par un plan d'alignement, soit par
un alignement individuel "

Celte législation a un double objet : protéger la voie publigue des empiétements des
riverains et permettre & l"autorité publigue d'en rectifier le tracé.

Mais seul le plan d'alignement permet de modifier soit en les glargissant, soit en les
rétrécissant, les limites préexistantes des voies publiques.

L'alignement individuel est un acte purement déclaratif, qui informe le propriétaire riverain
des limites précises de la voie publigue par rapport a sa propriété. Cet alignement individuel est
delivré au propriétaire conformément au plan d'alignement s'il en existe un. A défaut d'un tel
plan, I'alignement individuel ne fait que constater les limites de fait de la voie publique au droit
de la propriété riveraine concernée.

BATI EXISTANT :

Un batiment est considéré comme existant lorsque |e clos et le couvert sont assurés : une
ruine ne peut entrer dans cette définition.

COEFFICIENT D'OCCUPATION D L{C.C.S.

Le C.0.S. détermine le nombre de métres carrés de plancher hors ceuvre net constructible
par méire carré de terrain,

Far surface de terrain, il faut entendre la surface de la projection horizontale du terrain de
l'opération, déduction faite des emprises réservées pour équipements publics ou des opérations
de voirie. Toutefois, lorsqu'elles feront I'objet de cessions gratuites, ces derniéres pourront étre
prises en compte dans la surface du terrain. Les passages privés détenus en indivision n'entrent
pas dans la surface du terrain.

Exemple C 0 S:

Sur un terrain de 400m2, un COS 0 5
de 0,5 permet de construire 200 m2 "
de surface (SHON) rapportée au
nombre d'étages autorisés,

400 M2
e s DR

Lorsque l'application des régles de la section 2 du réglement des zones (articles 3 a 13)
permet la réalisation d'une construction qui dépasse la norme résultant de I'application du C.0.S.
ou impose le respect de servitudes ou obligations impliguant un dépassement de cette norme,
larticle L.127-1 al.2 du Code de |'Urbanisme dispose que le constructeur n'est plus tenu de
verser une participation :

“La partie de la construction en dépassement n'est pas assujettie au versement résultant
tu dépassement du plafond légal de densité.”

Le C.0.S. n'est pas applicable aux équipements publics d'infrastructure.

DEMOLITION DE CONSTRUCTIONS :
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La circulaire N°78-165 du 29 décembre 1978 précise gue la notion de démclition recouvre

- Les travaux entrainant la disparition totale ou partielle d'un batiment, c'est-a-dire qui
portent atteinte au gros-ceuvre (les travaux ne doivent pas correspondre & de simples
maodifications de I'aspect extérieur) ;

- Les travaux qui, rendant |'utilisation des locaux dangereuse ou impossible, se soldent
par |'inhabitabilite du local (enlévement de portes, de fenétres, d'escaliers, parguets,
élements d'equipement), ainsi que les actes volonlaires de détérioration supprimant
I'habitabilité du local.

DESTINATION DES CONSTRUCTIONS :

I ne faut pas confondre les nolions de destination el d'affectalfon des constructions.

La notion de destination des consfructions se raftache & la fonction méme du drolt de
furbanisme gui esl, enfre aulres, d'affecter lespace el de réglementer l'occupation et lutilisation das sols.

Elle concerne la conception méme des consiructions, leurs caractéristigues physiques, c'est-a-
dire leur volume enveloppe, leur aspect extérieur, leur superficie, etc. Cefte notion est intimement lidge &
laffectation dominante des sols par zone, aux ohjectifs et aux molifs d'urbanisme définis dans le rapport
de présantation. Il doit d'aieurs exister une nécessaire cohérence enire fe rapport de présentation du
PLU, I'affectation dominante des sols par zone ef le conteny des articles 1 et 2 du réglement de zone.

Les notions d'affectation, wvoire d'utilisation, concernent lusage des consiructions,
indépendamment de leurs caracléristiques propres, de leur implantation, de leur volume ou de leur aspect
extérienr.

C'est fusage ou les transformations d'usage qu'il peut en éire fail, ainsi que les activités pouvant
s'exercer dans ces consiructions gue des legislations indépendantes de celles du PLU cherchent &
contrifer el & réguler. Il en est ainsi des dispositions relatives au changement d'affectation assujelti aux
articles L.631-7 ef suivanis du Code de la Consiruction el de I'Habitation.

En résume :

- La destination d'un immeuble concerne la construction de celui-ci et son intégration
dans un ensemble d'urbanisation,

- L'affectation d'un immeuble recouvre I'usage qui en est fait : immeuble a usage de
logement, a usage professionnel, etc.

EMPRISE AU SOL :

Le coefficient d'emprise au sol est le rapport de |a surface occupée par la projection des
constructions au sol par la surface du terrain, y compris les annexes,

Les constructions de garages enterrés ne seront pas comptées dans I'emprise au sal,
sous réserve gque le niveau de la dalle supérieure ne dépasse pas plus de 50 cm le niveau
naturel environnant.

Le coefficient d'emprise au sol n'est pas applicable aux installations et égquipements
techniques liés aux réseaux des services publics ou d'intérét collectif.

FONDS DE PARCELLES :

Le fonds de parcelle désigne parmi les limites séparatives celle qui est opposée a la
fagade du terrain sur laguelle s'effectue I'accés principal a la construction.
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HAUTEUR D'IMMEUBLE :

Le point haut de référence de la hauteur peut correspondre a différents éléments qui
seront choisis en fonction du parti d'aménagement retenu par les auteurs du P.L.U. :

- Le faitage qui constitue la ligne de jonction supérieure de deux pans de toitures
inclinés suivant les pentes opposées; la prise en compte de ce point haut permet e
calcul de la hauteur totale de |a construction.

- L'égout du toit qui correspond & la limite ou ligne basse d'un pan de couverlure, vers
laguelle ruissellent les eaux de pluies pour s'égoutter dans une gouttigre, Ce point de
référence revient & définir une hauteur de facade, sauf dans le cas de débords de
toiture importants. Il favorise I'aménagement des combles, dans la mesure ol seule la
fagade est réglementée. Il est possible alors en fonction du parti d'aménagement
retenu, de réglementer la hauteur de |a toiture, afin de limiter ce type d’aménagement
et de ne pas accepter I'implantation de deux ou trois niveaux sous |a toiture.

- Le sommet de I'acrotére : I'acrotére est un élément d'une facade, qui est situé au-
dessus du niveau de |a toiture ou de |a terrasse, et qui constitue des rebords ou des
garde-corps pleins ou & claire-voie.

En cas de terrain en pente, les fagades de batiments sont divisées en sections qui ne
peuvent dépasser 30 métres de longueur. La cote de hauteur de chague section est prise en
son milieu.

Le point bas de référence est, en principe, constitué par le sol naturel existant avant les
travaux de terrassement et d'exhaussement nécessaires pour la réalisation du projet (cf.
schéma ci-aprés).

RATION EES :

Une opération groupée est une opération portant sur un ensemble de constructions
réalisées en une ou plusieurs tranches et pour laquelle est déposé un ou plusieurs permis de
construire comportant ou non une division de terrain.

Pour une opération groupée :

- les limites séparatives s'entendent comme les limites entre le terrain de l'opération
groupée et les parcelles riveraines :

- 'emprise au sol est calculée globalement :

- le C.0.5. s'applique au terrain de I'opération.

SURFACE HORS (EUVRE BRUTE (SHOB] :

La surface du plancher hors ceuvre brute { S.H.0.B.) d'une construction est égale & la
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somme des surfaces de plancher de chaque niveau de la construction, calculée a partir de
I'extérieur des murs de fagades, y compris les balcons, les loggias, les toitures-terrasses, les
combles et les sous-sols amenageables ou non (article R.112-2 du Code de I'Urbanisme).

Me sont pas comptées dans |a surface hors ceuvre brute :
- les terrasses inaccessibles, qui peuvent étre assimilées 4 la toiture de la construction |
- les terrasses de plain-pied avec le rez-de-chaussée |

- les diverses saillies architecturales a caractére décoratif.

SURFACE HORS (EUVRE NETTE [SHON) :

La surface de plancher hors ceuvre nette { S.H.O.N.) d'une construction est égale a la
surface du plancher hors ceuvre brute de cette construction aprés déduction des surfaces de
plancher hors ceuvre ;

- des combles et des sous-sols non aménageables pour 'habitation ou pour des activités
& caractére professionnel, artisanal, industriel ou commercial : locaux ou parties de
locaux d'une hauteur inférieture & 1,80 métre (calculée & partir de la face interne de |a
toiture ou du plafond) ou constituant des locaux techniques (chaufferies, machineries
d'ascenseurs...) ou caves

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

- des batiments, ou des parties de batiments, amenagées en vue du stationnement des
vehicules ;

- des batiments, affectés au logement des récoltes, des animaux ou du matériel agricole
ainsi que des surfaces de serres de production ;

- d'une surface égale & 5% des surfaces hors ceuvre affectées & I'habitation, telles
qu'elles résultent, le cas échéant, de I'application des alinéas précédents.

Sont également deduites de la surface hors ceuvre, dans le cas de la réfection d'un
immeuble a usage d'habitation et dans la limite de cing métres carrés par logement, les
surfaces de planchers affectées a |a réalisation de travaux tendant & I'amélioration de I'hygiéne
des locaux el celles résultant de la fermeture des balcons, loggias et surfaces non closes
situees en rez-de-chaussée.,

UNITE FONCIERE :

L'unite fonciere est |lot de proprieté constitue par I'ensemble des parcelles contigués
appartenant au méme propriétaire ou a la méme indivision, formant une unité fonciére
indépendante selon I'agencement donné a la propriété (décret N° 55-471 du 30 avril 1955
actualise le 14 septembre 2004 relatif a |a rénovation et a |a conservation du cadastre).

VOIRIE PUBLIQUE ou PRIVEE :

La voirie publique se compose de :

- la voirie nationale, dont I'Etat est le gestionnaire (autoroutes et routes nationales) ;

- la voirie départementale, dont la gestion reléve de la compétence du Conseil Général
(routes départementales) ;

- la voirie communale, dont la gestion est assurée par le Conseil municipal.
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Ces différentes catégories de voles nationales, départementales et communales,
dépendent de réglementations spécifiques -telles que le Code Rural ou le Code de la Vairie
Routiére - que le P.L.U. ne peut méconnaitre.

Le P.L.U. doit également respecter la distinction entre les voies ordinaires et les voies
spéciales.

Ces dernieres sont définies & I'article L.111-2 du Code de |'Urbanisme. Elles
correspondent aux autoroutes, aux voies de défense de la forét contre l'incendie, aux pistes
cyclables, aux chemins de halage et aux sentiers louristiques.

La voirie privée se compose a contrario de tous les chemins et voies de passage
implantés sur le domaine privé.
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