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1

LE DOCUMENT D’URBANISME
DE LA COMMUNE

La commune de PEYRINS dispose d'un Plan Local d'Urbanisme (PLU) approuvé le 3 mars
2008, qui a déja fait 'objet de deux modifications e 12/10/2010 et le 28/01/2011.

La municipalité a acté par délibération du 26/11/2013 complétée par une délibération
motivée du 28/10/2014 le lancement d’une 3*™ procédure de modification de ce PLU,

afin:
v De modifier les modalités d’urbanisation de la zone AUali :
¥ D'ouvrir & Purbanisation la zone AU des Sables et des Etangs;

v’ D'adapter un point du réglement de la zone UA.

Aprés enquéte publique, suite & 'avis de la Communauté d'Agglomération Valence Romans
Sud Rhéne-Alpes et a la réserve du Commissaire-Enquéteur, les modalités d’'urbanisation
de la zone AUai ne sont finalement pas modifiées.

Comme le stipulent les articles L.123-13 et L.123-13-1 du code de I'urbanisme, s'agissant
d’'un projet de modification qui :

- ne change pas les orientations du PADD,

- ne réduit pas d'espace boisé classé, ni de zone agricole ou naturelle,

- ne reduit aucune protection et n'induit pas de grave risque de nuisance,
il reléve donc d’'une procédure de modification du PLU.
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Plan de situation des secteurs concernés par la modification :

Zone AU
Les Sables et les Etangs
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2

OUVERTURE A L'URBANISATION
DE LA ZONE AU
DES SABLES ET DES ETANGS

2.1 Contexte et objectifs
+Une zone AU déconnectée de 'agglomération de Peyrins

Le secteur des Sables et des Etangs est déconnecté de I'agglomération de Peyrins par une
coupure verte constituée par une plaine agricole. Cette situation en dehors de
I'agglomération rend son insertion paysagére d’autant plus importante.

Le secteur est actuellement classé en zone AU, non constructible. Cette zone est une zone
a urbaniser & vocation principale d'habitat.

D'une surface de prés de 12 ha, ce secteur AU déja en partie bati accueille actuellement 25
habitations.

Traversé et desservi par la RD538 classée voie & grande circulation, le secteur considérd
comme « urbain » n'est pas soumis & I'obligation de recul de 75m pour les constructions

lides a cette voie.
Extrait PLU actuel
\.—-. '.._:. : i
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+Un secteur constituant un potentiel pour le développement communal
Le secteur récemment raccordé a I'assainissement collectif peut désormais étre densifié.

La commune cherche en effet & densifier les zones déja urbanisées, de maniére a
préserver, autant que possible, les terres agricoles et les espaces naturels.

Les grands terrains de ce secteur se sont déja préiés & des divisions parcellaires. |l s’agit
désormais d'optimiser son foncier.

La poursuite de son urbanisation doit tenir compte :
- de I'impact visuel depuis la RD538

- des pentes parfois contraignantes

- des boisements existants de qualité

- des possibilités de desserte viaire.
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+Une perception visuelle qualitative & préserver

Les vues sur le secteur depuis la RD538 sont qualitatives dans la mesure ol les prairies en
premier plan sont préservées de l'urbanisation et o, par ailleurs, la couverture végétale et la
topographie des terrains masquent les constructions.

Le secteur des Etangs est caractérisé une ligne de créte orientée nord-sud qui rend les
constructions situées du coté Est invisibles depuis la RD. Les constructions situdes coté
Ouest sont, eiles, camoufiées par le couvert boisé.

Le secteur des Sables présente une pents générale orientée nord-ouest / sud-est et un
paysage plus ouvert qui expose davantage les terrains non batis aux vues depuis la RD.

La préservation des vues lorsque I'on aborde le quartier par le sud en quittant Peyrins
semble plus sensible dans la mesure o, situé en contre-haut et abordé depuis un paysage
ouvert, le site est beaucoup plus visible que lorsque Fon arrive du nord et que les
boisements camouflent le quartier dans la descents.

Vue sur le secteur depuis le n
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Enjeux pour la poursulte de I’'urbanisation de la zone AU

_ Secteurs non batis constituant un potentiel de densification du quartier
Accés aux parcelles

—

B Bolsements denses a conserver
w== Ruptures de pente

[0 Prairie & conserver

Carrefours délicats sur la RD
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Principes pour Furbanisation future :

En entrée sud du secteur, les prairies ot les bandes boisées méritent d'étre préservées de
maniére & maintenir une lecture de ['articulation naturelle entre la plaine et les coteaux

boisés,

D'autrs part, la zone présente un potentiel de densification par la construction de parcelles
non béties ou de parcelles baties pouvant &tre densifiges.

Dans_le secteur des Sables, cela suppose parfols une réorganisation de laccads des
parcelles déja baties et le franchissement de talus. La présence d'un ruisseau et la forte
visibilité depuis l[a RD demanderont une vigilance dans limplantation des constructions.
Enfin, il faudrait privilégier des accés depuis la route des Sables plutdt que depuis le
carrefour du garage automobile relativement dangersux.

Aujourd’hui : 10 log — Potentiel maximum de 5 log suppl!.

Dans le secteur des Etangs, s'il est préférable de préserver un bois relativement dense au
fond de 4 parcelles le long de la RD, 'ensemble peut 8tre densifié. |l faudra privilégler des
accés depuis la route des Etangs plutdt que depuis les carrefours sur la RD, dangereux.

Une opération d’ensemble, relativement dense et tenant compte des boisements existants
pourrait &tre envisagée sur le plus grand tdnement disponible d'un seul tenant...

Aujourd’hui :12 log — Potentiel maximum de 10 log suppl.
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2.2 Modification du PLU

La zone AU, maintenant desservie par 'ensemble des réseaux sera classée :
- en zone Uba pour les secteurs dont l'urbanisation peut se poursuivre
- en zone A pour les secteurs & maintenir en zone agricole

¢ Modifications du réglement graphique (plan de zonage) :

> Création d'un espace boisé classé & proximité de la RD538 pour protéger des boisements
existants qualitatifs.

> Intégration de la zone AU en zone Uba, a I'exception des prairies & préserver le long de la
RD qui sont intégrées en zone A

; Extrait zonage PLU actuel

-
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ge PLU modifié

Extrait zona

Modiflcations du réglement écrit :

Le réglement du secteur Uba doit étre adapté afin de :

Interdire tout nouvel accés sur la RD538

Supprimer le COS (qui a été abrogé par la Loi ALUR du 24/03/214)
Réduire le recul minimal vis-a-vis des limites séparatives & 3 m
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3

ADAPTATION DU REGLEMENT
DE LA ZONE UA

3.1 Contexte

Le réglement de la zone UA est & adapter, afin de faciliter les extensions par surélévation de
batiments existants, qui sont aujourd’hui limitées du fait des régles d'implantation par rapport
aux limites séparatives,

En effet, I'article 7 du réglement de la zone UA impose, pour les constructions qui ne sont
pas implantées en limite séparative, un recul vis-a-vis de cette limite égal & la demi-hauteur
du bétiment avec un minimum de 3 m.

Une construction implantée par exemple en retrait de 3 m de la limite séparative ne peut
donc pas dépasser une hauteur de 6 m, alors que la hauteur maximale autorisée dans la
zone UA est de 13 métres.

Pour les bétiments existants, il est donc proposé de permettre la surélévation dans la limite
maximale de 13 m, quelle que soit la distance d'implantation par rapport & la limite
séparative.

13
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3.2 Modification du PLU

» Modifications du réglement écrit :

> Article 7 de la zone UA — Implantation par rapport aux limites séparatives
Rédactlon actuelle :

- Le long des voies et dans une bande de 15 métres comptée & partir de I'alignement, & moins que le batiment &
construire ne jouxte la limite séparative, la distance comptée horizontalement de touf point de ce batiment au point de
la limite séparative qui en est le plus rapproché, doit &tre au moins égale & la moitié de la dlifférence d'altitude entre
ces deux points sans pouvoir &tre infarieure 4 3 métres.

- Au-dela d'une profondeur de 15 métres comptée & partir de I'alignement, les constructions seront autorisées selon
les rdgles cl-apnds :

- La distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de la limite séparative qui en
est Ie plus proche doif &tre au moins égale & la moitié de la différence d'altitude entre ces deux points sans pouvoir
éire inférisur 2 4 matres.

- Toutefois, les constructions peuvent étre admises en limite séparative, si elles s'appuient sur des
constructions préexistantes, elles-mémes édifiées en limite séparative sur le terrain voisin.

- Si elles constituant des ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des constructions autorisées.

- La construction sur les limites séparatives est également autorisée pour les batiments annexes dans la
mesure oll le b&timent & construlre ne dépasse pas 3,5 matres sur la limite séparative.

<> Rédaction modifiée :

- Le long des voies et dans une bande de 15 métres comptée & partir de l'alignement, & molns que le batiment &
construire ne jouxte la limite séparative, la distance comptée horizontalement de tout point de ce batiment au point de
la limite s&parative qui en est le plus rapproché, doit &tre au molns égale a la moitié de la différence d'altitude entre
ces deux points sans pouvoir &tre inférieure 4 3 métres.

- Au-dela d'une profondeur de 15 métres comptée & parir de l'alignement, les constructions seront autorisées selon
les régles ci-aprés :

- La distance comptée horizontalement de tout point de la construction au point de la limite séparative qui en
est le plus proche doit &tre au moins égale & la moitié de la différence d'alttude entre ces deux points sans pouvoir
étre inférieur & 4 métres.

- Toutefois, les constructions peuvent &tre admises en limite séparative, si elles s'appuient sur des
constructions préexistantes, elles-mémes édifiées en limite séparative sur le terrain voisin.

- Si elles constituent des ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des constructions autorisées.

- La construction sur les limites séparatives est également autorisée pour les batiments annexes dans la
mesure oll le batiment & construire ne dépasse pas 3,5 métres sur la limite séparative.

Ces dispositions ne s'appliquent pas aux extensions de constructions existantes restant en retralt de la limite
séparative, qui doivent respecter un recul minimal de 3 m vis-&-vis de la limite séparative ou ne pas rédulre le recul
existant sl celui-ci est inférieur 4 3 m.

i LT T LU M L PEYRINE, e dia-Nomos_Ammo oo
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4
ILES PIECES MODIFIEES

4.1 Piéces écrites modifiées

Les piéces écrites modifiées composent le volet n° 3 du présent dossier de modification :

— Rapport de présentation : un complément au rapport de présentation sera intégré au
dossier de PLU, constitué de la présente notice.

— Réglement : le réglement est modifié et sera donc substitué a 'actuel réglement.

4.2 Pieces graphiques modifiées

Les piéces graphiques modifiées composent le volet n® 4 du présent dossier de modification.
Sont concernés par la présente procédure :

—> Plan de zonage n°1 - plan au 1/6000.

— Plan de zonage n°2 - plan agglomération et les Babos au 1/2500.

IO TR LAl 1O PEYTON_MoOMDORRERAPIOLATOME11 - Namoe st 16





































































































































































































































































































































































































































































