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L’Urbanisme

* La politique de "'urbanisme
— La compétence en matiere de planification

— La maitrise des sols au travers des autorisations
d’occupation du sol

— La fiscalité de 'aménagement

 L'aménagement opérationnel
— Les outils d’aménagement opérationnels

— La maitrise fonciere
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ASBOCIATION DEN MAMES OF FRANCEO S

Les Lois (littoral et Montagne notamment)

Les réegles spécifiques édictées par
I’Etat (DTA ou DTADD, PIG, DPMV...)

Les schémas régionaux

Les documents
intercommunautaires

Les PLU et cartes
communales
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La planification

Les Schémas de cohérence territoriale (SCOT)

- Un document encouragé (principe de constructibilité limitée en
I’absence de SCOT), pivot pour la planification locale
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- Un document stratégique qui fixe des grandes orientations sur un vaste

territoire en matiere de logement, aménagement, transport,

commerce,...et les met en cohérence

- Un document, compétence obligatoire des EPCI, distinct du PLU (par
son échelle, par la suppression des zooms que sont les schémas de

secteur)...mais qui peut avoir une dimension prescriptive.
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Le périmetre et le contenu du SCOT
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 L’arrét du périmetre et le role du préfet: a I’échelle du bassin de vie sur un
territoire d’un seul tenant et sans enclave. Pouvoir d’appréciation du Préfet

 Un rapport de présentation: |'état des lieux qui fonde les choix du PADD

 Un projet d’aménagement et de développement durable (PADD): clef de

volte du document qui entérine les choix en matiere de politiques

publigues. Fixe les grands objectifs.

 Un document d’orientation et d’objectifs (DOO): plus « opérationnel »;
arréte les objectifs chiffrés de consommation de l'espace, les grands projets
d’équipements et de services. Prescriptions en matiere commerciale
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**Organisation territoriale
et institutionnelle (1 an)

e Définition et arrét du
périmetre

e Création de |'établissement
public porteur de SCOT (le cas
échéant)

++ Elaboration du contenu

du SCOT (3 ans)

e Délibération prescrivant
I’élaboration du SCOT et
modalités de concertation

Etudes préalables et porter
a connaissance

 Elaboration du projet

e Débat d’orientation sur
PADD (au plus tard 4 mois
avant I'arrét du projet)

* Formalisation du SCOT

e Délibération tirant le bilan
concertation

L’élaboration du SCOT
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¢ Instruction du projet

de SCOT (15 mois)

Délibération arrétant le
projet de SCOT

Consultation des PPA
Enquéte publique
Ajustement du SCOT
Délibération
approuvant le SCOT
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L’évolution du SCOT .

des Maires
el presidents

de communautes
de France

 Un bilan tous les 6 ans au regard des grands objectifs, qui peut conduire a une
révision ou a son maintien en vigueur

 Des procédures d’évolution avec concertation, association des PPA et enquéte
publique (sauf pour la modification simplifiée):

— La révision: changement des orientations définies par le PADD; ou des
dispositions du DOO portant sur les espaces a protéger ou les objectifs chiffrés
de consommation d’espaces; ou diminution de l'objectif global concernant
I’offre de nouveaux logements

— La modification: lorsque porte sur les autres grands objectifs définis par le DOO
— La modification simplifiée: dans les autres cas

— La déclaration de projet : du document avec une DUP un projet d’intérét
général.
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Le plan local d’urbanisme

« Remplace les plans d’occupation des sols (dont la caducité est
prévue par la loi ALUR au plus tard le 27 mars 2017 si une
procédure de révision a été lancée avant le 31 décembre 2015)

 Doit étre compatible avec les SCOT, le PLH et le PDU, le cas
échéant.

Délai d’1 an pour se mettre en compatibilité si modifications, 3ans
dans les autres cas.

e Doit couvrir I'intégralité du territoire communal ou communautaire
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 Un rapport de présentation: explique les choix retenus dans le PADD, les OAP et le
reglement, sur le fondement d’un diagnostic;

 Un PADD: il définit le projet de territoire de la commune ou de la communauté (pas
de grands principes ni de généralités) et fixe des objectifs chiffrés de modération de
la consommation d’espace.

 Des orientations d’aménagement et de programmation (OAP): définit actions et
opérations d’aménagement sur le territoire. S’appliquent en terme de compatibilité

* Des programmes d’orientation et d’action (POA): pour les PLUi tenant lieu de PLH/
PDU: mise en ceuvre de la politique de I’habitat ou des transports

e Un reglement: traduit les grandes orientations définies par le PADD par des
dispositions techniques. Précise les emplacements réservés. Prescriptif. A noter:
suppression du COS et des tailles minimales de parcelles

 Un plan de zonage
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La compétence PLU

e Par principe, compétence de |I'EPCI

« Sera une compétence de plein-droit le 27 mars 2017, sauf
opposition de 25% des conseils municipaux représentant 20%
de la population

e Aujourd’hui, compétence majoritairement exercée au niveau
communal

e Différences lorsque le PLU est intercommunal (procédure de
co-élaboration, plans de secteur, peut tenir lieu de PLH/PDU...)
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L’élaboration du PLU

ance

* Délibération prescrivant I’élaboration du PLU et définissant les modalités de la
concertation — permet d’opposer un sursis a statuer

e Phase d’étude et de concertation

Tout au long, concertation avec les PPA et les entités qui peuvent participer a leur
demande, concertation avec le public

Etablissement du diagnostic et élaboration du projet de PADD
Débat au sein du conseil municipal sur le PADD 2 mois au moins avant arrét

projet de PLU transmis au préfet

* Bilan de la concertation et Arrét du projet par délibération (communiqué pour avis
aux PPA, a la CDPENAF).

 Enquéte publique

 Examen des avis des PPA, ...des observations du public et du commissaire enquéteur

« Le PLU, éventuellement modifié, est approuvé par délibération du conseil
municipal. Exécutoire apres transmission au Préfet et publicité
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L’élaboration du PLU

Deux points a noter:

-création d’'un Géoportail par I'Etat qui va recueillir tous les documents de
planification et toutes les servitudes d’utilité publique et qui va conditionner le
caractere exécutoire du PLU a compter de 2020 (premiéere étape a partir de
2016: transmission des documents des leur modification)

-Le PLU est un acte susceptible d'étre attaqué en justice et peut étre annulé par
le juge administratif. Dans cette hypothese, le document d'urbanisme
immédiatement antérieur redevient applicable.
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L’élaboration du PLUI

* En plus de la procédure de PLU sont ajoutées certaines étapes, le PLUi
devant étre élaboré en collaboration avec les communes membres:

— Débat au sein du conseil communautaire pour définir les modalités de la
collaboration, apres réunion de la conférence intercommunale des
maires

— Une ou plusieurs communes peuvent demander I’élaboration d’un plan
de secteur

— Au moment de l'arrét du projet, possibilité pour une commune
d’émettre un avis défavorable sur les OAP et/ou le réglement; le cas
échéant, approbation a la majorité qualifiée du projet

— Al’issue de I'enquéte publique, le dossier de PLU doit étre présenté a la
conférence intercommunale des maires avant son approbation.

— Un débat annuel sur la politique locale de I'urbanisme doit étre mené au
sein du conseil communautaire
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L’évolution des PLU

e Bilan tous les 9 ans du document

05 Maires

 Sile PLU tient lieu de PLH, bilan tous les 3 et 6
ans au regard des objectifs fixés en matiere de

logement.

* Procédures d’évolution identiques aux SCOT
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La carte communale

 Elaborée par la commune (décision du conseil
municipal) et approuvée par |'Etat

e Définit les zones constructibles et celles non-
constructibles

* Application du reglement national d’urbanisme (RNU)

« Compétence ADS et droit de préemption urbain
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Le RNU

 Absence de document de planification

e Compétence de I'Etat en matiere d’urbanisme

e Application du principe de constructibilité limitée

e Possibilité de dérogations strictement encadrées:
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— Adaptation, changement de destination, réfection, extension batiments existants
ou construction nouveaux batiments a l'intérieur d’'une ancienne exploitation

agricole

— Installations nécessaires a I'exploitation agricole, a des équipements collectifs,

aires d’accueil gens du voyage

— Constructions et installations incompatibles avec le voisinage des zones habitées

mardi 16 décembre 14




=
R

N2 A
¥aMF e

Universités
des Maires

et presidents
de communautes

La COPENAF (ex CDCEA)

e Avis sur les documents de planification lorsque la consommation des terres
agricoles est en jeu, qui peut aller jusqu’a I’avis conforme en zone AOP

* Avis simple ou conforme sur les délibérations pour déroger au principe de
constructibilité limitée en RNU

 Avis conforme pour autoriser le changement de destination en zone
agricole

* Avis simple sur les zones de pastillage

* Une composition aujourd’hui tres favorable au monde agricole
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* L’Evaluation environnementale a vocation a mesurer les incidences
positives et négatives sur I’environnement des documents de planification
et présenter les mesures pour en réduire les conséquences.

* Obligatoire pour les DTADD, les SCOT, les PLUi tenant lieu de SCOT ou de
PDU, les PLU en zone Natura 2000, les cartes communales en zone Natura
2000

* Obligatoire pour certaines procédures d’évolution des documents
d’urbanisme (en zone Natura 2000, remettant en cause le PADD,
remettant en cause une zone N ou A,...)

 Dans les autres cas, procédure au cas par cas : le Préfet de département
détermine si une EE est nécessaire ou non. Se prononce dans un délai de 2
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Les autorisations d’utilisation du sol

e Le certificat d’'urbanisme: donne au pétitionnaire des informations sur le terrain. Les
dispositions qu’il contient ne peuvent étre remises en cause pendant 18 mois.

* Le permis de construire: permet a I'administration de contrbler la conformité d’un
projet de construction ou de travaux. Pour les constructions neuves, le principe est le
PC.

* La déclaration préalable: pour les projets estimés de moindre importance, principe
de la déclaration.

* Le permis d’aménager: comme le permis de construire, son champ d’application est
distinct et porte plutdét sur les opérations d’aménagement (lotissements,
affouillements, terrains de camping...)

* Le permis de démolir: sauf exception, il n’est pas obligatoire, sauf décision expresse
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Compétence pour la délivrance des PC

* Compétence de plein-droit des communes lorsqu’elles
disposent d’un PLU et pour les cartes communales a
compter de 2017 (avant la loi ALUR, possibilité de laisser la
compétence a |'Etat)

* Compétence de |'Etat dans les autres cas et pour certains
projets

* Possibilité de déléguer cette compétence a un EPCI
compétent en matiere d’urbanisme, par délibération
concordante du conseil municipal et de I'EPCI, devant étre
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Capaciteé a assurer l’instruction des ADS

L’autorité en charge de |la délivrance des ADS peut :

— Se charger de l'instruction

— Confier cette mission a : une autre collectivité territoriale, un
groupement de communes, un syndicat mixte ouvert, une agence
départementale, la DDT.

— Pour la DDT: convention de mise a disposition gratuite mais
uniqguement pour les communes qui sont dans des EPCI de moins de
10 000 habitants ou pour des EPCI de moins de 10 000 habitants.
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Le ré6le de la commune, guichet unique

* Définition de la notion de guichet unique

* Obligations qui en résultent:

Accueil du dépot des demandes: enregistrement et
délivrance d’un récépisse,

* Envoi aux autorités compétentes

* Affichage du dépo6t de la demande en mairie dans les 15
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La fiscaliteé de I'urbanisme ==
La taxe d’aménagement

de France

 Une autorisation de construire, expresse ou tacite, peut générer le
versement de la taxe d’aménagement, sauf exonération.

* De plein-droit dans les communes et les communautés urbaines
dotées d’un PLU (sauf renonciation expresse valable 3 ans)

e Par délibération (valable 3 ans) dans les communes en RNU et
dotées d’une carte communale et dans les communautés de
communes et d’agglomération compétentes en matiere de PLU

* Une part départementale et une part régionale (uniqguement IdF)
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Modalités d’application de la TA

* Les délibérations relatives a la TA doivent étre prises avant le 30
novembre pour I'année suivante

* Lorsqu’elle est applicable et qu’aucune délibération n’a été prise,
son taux est de 1%

* Possibilité de fixer un taux entre 1 et 20%. Au-dela de 5%, elle
écrase les participations qui peuvent exister jusqu’au 18" janvier
2015. la délibération est valable 1 an, tacitement reconductible.

* Possibilité de sectorisation
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La taxe d’aménagement calcul =

e Constructions : Taux fixé forfaitairement (2014: 712€ hors IdF;
807€ en IdF) x surface taxable x taux fixé par la commune ou I'EPCI

* |Installations:

-Tentes, caravanes, résidences mobiles de loisirs:3 000 € par
emplacement

-Habitations légeres de loisirs: 10 000 € par emplacement
-Piscines: 200 € par m2

-Eoliennes (hauteur >a 12 m): 3 000 € par éolienne
-Panneaux photovoltaiques: 10 € par m2

-Aire de stationnement: de 2 000 a 5 000 € par emplacement
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La taxe d’aménagement calcul
« Abattements forfaitaire de 50% (donc 712€/2):
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— Jusqu’a 100 m? de surface taxable construite sur le terrain (habitation

principale)

— Logements ou locaux d’hébergement bénéficiant de préts aidés (PLUS,

PLA, LES, PSLA, PLS, LLS) ou d’un taux de TVA réduit

— Locaux a usage industriel et artisanal (et annexes), entrep6ts et hangars
exploités commercialement, parcs de stationnement couverts exploités

commercialement
 Exonérations

— de plein-droit (constructions/aménagements destinés a un service public;
logements financés par un PLAI; constructions/aménagements réalisés dans
les ZAC; constructions/aménagements réalisés dans le périmétre d’un PUP;

constructions d’une surface<a 5 m2

— par délibération (locaux d’habitation/d’hébergement bénéficiant d’un prét
aidé de I'Etat (hors PLAI), locaux a usage industriel, commerces de détail (si
surface de vente < a 400 m2), immeubles classés ou inscrits, abris de jardin
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Les autres taxes et participations

La participation pour équipements publics exceptionnels: pas de délibération
préalable. Elle permet aux communes de se faire rembourser la totalité d’un
équipement public rendu exceptionnellement nécessaire par la réalisation d’une
installation agricole, commerciale, artisanale et industrielle. Elle ne concerne pas
I"habitat.

La redevance d’archéologie préventive: elle est due pour les travaux et
aménagement affectant le sous-sol et a vocation a financer [|'archéologie
preventive

Le projet urbain partenarial (PUP): outil conventionnel de financement des
équipements publics qui peut porter sur des zones U et AU.

La taxe forfaitaire sur la cession des terrains rendus constructibles: peut étre
instituée pour les terrains rendus constructibles par décision de la commune ou de
I’"EPCI, via un document de planification
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Les autres taxes et participations jusqu’au
1¢" janvier 2015

e La participation pour voirie et réseaux: modalité de financement
de certains équipements d’infrastructure nécessaires a |'accueil de
nouvelles constructions sur des terrains non encore desservis ou
insuffisamment desservis, mais constructibles. Elle se répartit entre
les propriétaires fonciers de part et d’autre d’une voie.

 La participation pour non-réalisation d’aires de stationnement:
permet aux communes de financer la réalisation d’un parc public
de stationnement. Elle résulte d’une délibération du conseil
municipal qui fixe un montant qui ne peut étre supérieur a un
plafond mentionné par la loi. Corrélée a un PLU.
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L’ AMENAGEMENT

e Les outils d’aménagement opérationnel

— La zone d’aménagement concerté: opération d’aménagement qui
permet la production de terrains équipés pour accueillir des
constructions a usage d’habitation et d’activité et les équipements
publics nécessaires.

* Lataxe d'aménagement n’y est pas exigible. Systeme de participation qui lui est
propre.

* Initiée par la commune ou I'EPCI compétent apres concertation avec les
habitants.

* Elle est effectuée en régie ou par un aménageur avec qui est passée une
concession d’aménagement, soumise a concurrence

— Le lotissement: opération d’aménagement qui a pour objet de diviser des
terrains en lots destinés a étre construits.

e Création ou non d’équipements communs (critére de soumission au PA)
* Lotissement privé ou communal/intercommunal.
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L’ AMENAGEMENT

* Les outils de maitrise fonciéere
— Le droit de préemption urbain: nécessité d’'un PLU ou d’une carte communale.

La commune bénéficie d’un droit de priorité sur I'acquisition de biens mis en vente
de gré a gré ou par adjudication. La motivation pour I'exercice du DPU est tres
importante.

Inscription du DPU sur tout ou partie du territoire en PLU.

En carte communale, nécessité de préciser des l'instauration du DPU I'opération
d’aménagement ou la construction envisagée.

Envoi d’une déclaration d’intention d’aliéner (DIA) en mairie, guichet unique avec
un délai de 2 mois pour répondre.

- La zone d’aménagement différée (ZAD). Créée par I'Etat et désormais par les EPCI,
sur proposition des collectivités locales. Valable 6 ans renouvelable. S’applique
méme en I"'absence de document de planification.

- A été créé un DP spécifique pour les baux commerciaux et fonds de commerce
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L’ AMENAGEMENT

* Les outils de maitrise fonciere

— L’expropriation: permet a la collectivité publique d’obliger une personne privée
a lui céder ses droits immobiliers contre une juste et préalable indemnité. Elle ne
peut étre mise en ceuvre que pour une opération déclarée d’utilité publique par
le préfet apres enquéte

— Les établissements publics fonciers locaux: ils ont pour objet la réalisation
d’acquisitions foncieres ou immobilieres en vue de constituer des réserves
foncieres ou de réaliser des opérations d’aménagement pour le compte des
communes ou EPCI membres de I'EPFL. Leur rble est également affirmé pour la
mise en place de stratégies foncieres et pour le développement des activités
économiques.
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Je vous remercie pour votre attention
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