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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 et qui a déja fait I'objet de trois modifications le 12/10/2010, le 28/01/2011 et le 1¢"
septembre 2015.

A l'initiative de Monsieur le Maire est engagée une 4°™ procédure de modification de
ce PLU, afin de I'ajuster sur les points suivants :

e Autoriser I'extension des habitations existantes et la réalisation d’annexes aux
habitations existantes dans I'ensemble des zones agricole et naturelle ;

e Autoriser en zone agricole les constructions et installations nécessaires au stockage
et a l'entretien du matériel agricole par les coopératives d’utilisation du matériel
agricole (Cuma) ;

o Créer trois secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées afin de permettre la
gestion de trois activités existantes en zone naturelle ;

CONSIDERANT

¢ Que le projet n’entre pas dans I'un des champs d’application prévus a l'article L.153-31
du code de [lurbanisme (changement des orientations définies par le projet
d'aménagement et de développement durables ; réduction d’'un espace boisé classé,
d’'une zone agricole ou d’'une zone naturelle et forestiére ; réduction d’'une protection
édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des
milieux naturels, ou évolution de nature a induire de graves risques de nuisance) ;

e Que le projet est concerné par I'un des champs d’application prévus a l'article L.153-41
du code de l'urbanisme (les modifications envisagées auront pour conséquences de
majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
'application de I'ensemble des régles du plan, de diminuer ces possibilités de
construire, ou de réduire la surface d’'une zone urbaine ou a urbaniser,

Par conséquent le projet d’ajustement du PLU doit suivre la procédure de
modification de droit commun ;

La présente procédure de modification ne nécessite pas d’évaluation environnementale.
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2

AUTORISER L’EXTENSION DES
HABITATIONS ET LA REALISATION
D’ANNEXES EN ZONE AGRICOLE ET EN
ZONE NATURELLE

2.1 Contexte et objectifs

Actuellement, le réglement du PLU de Peyrins ne permet I'extension des habitations
existantes et les annexes aux habitations existantes que dans la zone naturelle N.

Or, une importante partie du territoire communal de Peyrins est classé en zone agricole A.
De ce fait, de nombreuses habitations se trouvent exclues de ce dispositif réglementaire et
ne peuvent faire 'objet d’'un éventuel projet d’extension ou d’annexe.

Cependant, la loi du 13 octobre 2014 d'avenir pour I'agriculture, I'alimentation et la forét
(LAAAF) a fait évoluer les dispositions du code de l'urbanisme concernant les habitations
existantes en zone rurale (zones agricole et naturelle) pour permettre I'extension des
habitations existantes dans les zones naturelle et agricole.

En outre les nouvelles dispositions de la loi Macron du 6 aodt 2015 permettent également
d’autoriser la réalisation d’annexes aux habitations existantes dans les zones agricole et
naturelle.

L’article L.151-12 du code de l'urbanisme, résultant de ces deux lois, dispose désormais
que :

« Dans les zones agricoles, naturelles ou forestieres et en dehors des secteurs mentionnés a l'article

L.1561-13, les batiments d'habitation existants peuvent faire I'objet d'extensions ou d'annexes, des
lors que ces extensions ou annexes ne compromettent pas l'activité agricole ou la qualité
paysageére du site. Le réeglement précise la zone d'implantation et les conditions de hauteur, d'emprise
et de densité de ces extensions ou annexes permettant d'assurer leur insertion dans l'environnement
et leur compatibilité avec le maintien du caractére naturel, agricole ou forestier de la zone. Les
dispositions du reglement prévues au présent article sont soumises a l'avis de la commission
départementale de la préservation des espaces naturels, agricoles et forestiers prévue a l'article
L. 112-1-1 du code rural et de la péche maritime. »

Les élus de Peyrins souhaitent introduire ces nouvelles dispositions dans le réglement des
zones agricole et naturelle.
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2.2 Le Projet de Modification

Sur ce point, la modification du PLU consiste a :

e intégrer dans le réglement de la zone A l'autorisation d’extension des habitations et
d’annexes aux habitations existantes ;

e corriger le reglement de la zone N pour ce qui concerne l'autorisation d’extension des
habitations et d’annexes aux habitations existantes car la rédaction n’est plus
conforme aux nouvelles dispositions du code de l'urbanisme ;

Pour cela, il sera rajouté deux alinéas au réglement de la zone A et deux alinéas au
réglement de la zone N afin d’autoriser, sous certaines conditions, I'extension des
habitations existantes d’une part et afin d’autoriser, sous conditions également, la réalisation
d’annexes aux habitations existantes, d’autre part.

Les conditions imposées permettront de respecter les dispositions prévues par ['article
L.151-12 du code de I'urbanisme.

Ces deux alinéas s’appliqueront a I'ensemble de la zone A et de la zone N, a I'exception des
secteurs Np de la zone naturelle.

2.3 Contenu de la modification

> Modification du réglement écrit :

Le réglement de la zone agricole sera complété et modifié par les dispositions suivantes :

ARTICLE A 2 - LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

1.) Ne sont admises que les occupations et utilisations du sol suivantes sous
réserve des conditions fixées au paragraphe 2 :

[..]

- sous réserve de ne pas compromettre I'activité agricole ou la qualité paysagére du
site, I'extension limitée a 33% de la surface de plancher des habitations existantes de
plus de 40 m? de surface de plancher a la date d’approbation du PLU et dans la limite
de 250 m? de surface de plancher totale, existant plus extension, y compris les
surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules.

- sous réserve de ne pas compromettre I'activité agricole ou la qualité paysagére du
site, et a condition d’'une implantation aux abords immédiats de I'habitation (distance
maximum de 30 métres) et en dehors de tout terrain agricole, sont autorisés la
construction d’annexes détachées des habitations existantes dans la limite de 39 m?
d’emprise au sol totale de 'ensemble des annexes et de 3,5 m de hauteur et les
piscines dans la limite de 50 m2.
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ARTICLE A 10 - LA HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS
[..]

En cas d’extension d’'une habitation dépassant les 9 meétres au faitage, la hauteur de
I'extension pourra s’aligner sur la hauteur du batiment existant.

La hauteur maximum pour les annexes aux habitations est de 3,5 meétres a I'égout du toit.

[..]

Le réglement de la zone naturelle sera modifié pour reprendre les mémes dispositions :

ARTICLE N 2 - LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

1) Sont admises sous réserve des conditions fixées au paragraphe 2 :

[.]

Dans I’ensemble de la zone N, a '’exception du secteur Np, sous réserve de ne pas
compromettre I'activité agricole ou la qualité paysagére du site et sous réserves des
dispositions applicables en secteurs de risque, sont autorisées :

- L'extension limitée a 33% de la surface de plancher des habitations existantes de
plus de 40 m? de surface de plancher a la date d’approbation du PLU et dans la limite
de 250 m? de surface de plancher totale, existant plus extension, y compris les
surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules.

- A condition d’'une implantation aux abords immédiats de I'habitation (distance
maximum de 30 métres) et en dehors de tout terrain agricole, sont autorisés la
construction d’annexes détachées des habitations existantes dans la limite de 39 m?
d’emprise au sol totale de 'ensemble des annexes et de 3,5 m de hauteur et les
piscines dans la limite de 50 m2.

ARTICLE N 10 - LA HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS
[..]

En cas d’extension d’'une habitation dépassant les 9 meétres au faitage, la hauteur de
I'extension pourra s’aligner sur la hauteur du batiment existant.

La hauteur maximum pour les annexes aux habitations est de 3,5 meétres a I'égout du toit.

[..]

2.4 Impacts de la modification

L’impact de cette modification sera assez limité car les habitations existantes en zone
agricole ne sont pas trés nombreuses.

L’impact sera également limité par le réglement proposé qui encadre fortement les
possibilités d’extension par deux seuils cumulatifs et deux critéres de localisation pour les
annexes :

= 33 % de la surface de plancher du béatiment existant et a condition que la
construction initiale présente une surface d’au moins 40 m? de surface de
plancher ;
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= 250 m? de surface de plancher totale aprés travaux; (certains batiments qui
présentent déja une surface de plancher supérieure ne pourront donc pas étre
agrandi). Ces 250 m? sont calculés en incluant les surfaces de plancher
ameénagées en vue du stationnement des veéhicules ;

= 39 m? d’'emprise au total pour 'ensemble des annexes et 50 m? pour les piscines ;

= A condition d’'une implantation aux abords immédiats de I'habitation (30 metres
maximum) et en dehors de tout terrain agricole pour la réalisation des annexes ;

L’impact sur la qualité des paysage sera réduit du fait que I'extension est limitée a 33 % de
I'existant d’'une part et que la hauteur du batiment ne pourra pas étre augmentée a I'occasion
de I'extension, d’autre part. Il sera également réduit par le fait que les annexes ne pourront
représenter plus de 39 m? d’emprise au sol et 50 m? pour les piscines, en outre, les annexes
ou piscine doivent étre implantées a moins de 30 métres de I'habitation et sont limitées a 3,5
métres de hauteur a I'égout du toit.

Il en est de méme pour ce qui concerne I'impact sur les surfaces agricoles qui sera donc trés
faible, en raison de la faible emprise au sol autorisée pour 'ensemble des annexes, en raison
de l'implantation a moins de 30 métres de I'habitation et enfin en raison d’une implantation en
dehors de tout terrain agricole.

L’emprise au sol total des annexes liées a une habitation est limitée a 39 m? afin qu’une
annexe ne puisse pas faire, ultérieurement, I'objet d’'une extension au titre des habitations
existantes, qui pour bénéficier de cette possibilité, doivent présenter une surface de plancher
d’au moins 40 m?. Or, 40 m? de surface de plancher c’est environ 46 a 50 m? d’emprise au
sol.
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3

AUTORISER LES CONSTRUCTIONS ET
INSTALLATIONS NECESSAIRES AU
STOCKAGE ET A L’ENTRETIEN DU
MATERIEL AGRICOLE PAR LES
COOPERATIVES D’UTILISATION DU
MATERIEL AGRICOLE

3.1 Contexte et objectifs

Actuellement, le réglement du PLU de Peyrins n’autorise pas les constructions nécessaires
aux CUMA en zone agricole car les dispositions du code de l'urbanisme ne le permettaient
pas lors de I'approbation du PLU.

Cependant, le décret du 28 décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du code de
l'urbanisme a complété la liste des constructions possibles en zone agricole en rajoutant
« Les constructions et installations nécessaires a I'exploitation agricole ou au stockage et a
I'entretien de matériel agricole par les coopératives d'utilisation de matériel agricole agréées
au titre de l'article L. 525-1 du code rural et de la péche maritime ; » (Article R.151-23 du code de
l'urbanisme).

Les élus de Peyrins souhaitent introduire ces nouvelles dispositions dans le reglement des
zones agricole et naturelle.

3.2 Le Projet de Modification

Sur ce point, la modification du PLU consiste a :

e intégrer dans le réglement de la zone A [lautorisation des constructions et
installations nécessaires au stockage et a I'entretien du matériel agricole par les
coopératives d’utilisation du matériel agricole agréées au titre de I'article L.525-1 du
code rural et de la péche maritime. ;

e |l sera précisé que l'emplacement de ces constructions et installations devra
minimiser la consommation de foncier agricole et les impacts sur les conditions
d'exploitation de la parcelle

Pour cela, il sera rajouté un alinéa au réglement de la zone A afin d’autoriser, sous certaines
conditions, les constructions nécessaires aux CUMA

Cette alinéa s’appliquera a I'ensemble de la zone A, a I'exception du secteur Ap.
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3.3 Contenu de la modification

> Modification du réglement écrit :

Le réglement de la zone agricole sera complété et modifié par les dispositions suivantes :

ARTICLE A 2 - LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

1.) Ne sont admises que les occupations et utilisations du sol suivantes sous
réserve des conditions fixées au paragraphe 2 :

[..]

- Les constructions et installations nécessaires au stockage et a I'entretien du matériel
agricole par les coopératives d’utilisation du matériel agricole agréées au titre de
l'article L.525-1 du code rural et de la péche maritime : I'emplacement devra
minimiser la consommation de foncier agricole et les impacts sur les conditions
d'exploitation de la parcelle.

3.4 Impacts de la modification

L’'impact de cette modification sera assez limité car les exploitations agricoles existantes
sont déja bien équipées et cette disposition sera certainement assez peu utilisée. Elle est
cependant nécessaire afin d’éviter tout blocage a I'évolution et a la pérennisation de 'activité
agricole.

L’impact sera également limité par le réglement proposé qui conditionne la réalisation de ces
constructions a une minimisation de la consommation de foncier agricole et des impacts sur
les conditions d'exploitation de la parcelle.
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4
REPRENDRE LA REDACTION DE
L’ARTICLE 2 DES ZONES AET N AFIN
D’ELIMINER LES DISPOSITIONS
DEVENUES ILLEGALES

4.1 Contexte et objectifs

L’article 2 de la zone naturelle N autorise le changement de destination et I'extension de tout
type de constructions existantes ainsi que les annexes aux constructions existantes selon
des dispositions qui ne sont plus en vigueur aujourd’hui. Ce qui n’est plus Iégal au regard du
code de l'urbanisme issu des lois LAAF, ALUR et Macron. Ces dispositions seront
supprimées.

Pour ce qui concerne le changement de destination des constructions existantes, celui-ci
reste légalement possible mais a condition que ce changement de destination ne concerne
que les batiments ayant fait 'objet d’'un repérage spécifique, a l'instar des batiments repérés
en zone agricole. Un repérage des batiments pouvant changer de destination en zone N
devrait donc étre opéré sur la base des mémes critéres que ceux utilisés pour repérer les
batiments en zone agricole. Ce repérage sera fait dans le cadre de la révision générale du
PLU qui est en cours. Pour linstant le changement de destination en zone N est donc
supprimé car illégal. Il sera rétabli lors de la révision générale du PLU.

En outre, les Constructions et Installations Nécessaires Aux Services Publics ou d’Intérét
Collectifs (CINASPIC) sont autorisées dans I'ensemble de la zone A, mais ne le sont pas
trés explicitement dans la zone N. Il semble nécessaire de les y autoriser également.

La rédaction de l'alinéa sur les CINASPIC sera cependant adaptée a la nouvelle rédaction
de [larticle L.151-11 du code de l'urbanisme qui parle maintenant « d’équipements
collectifs » plutot que de « services publics ou d’Intérét collectifs » et a condition que ceux-ci
ne soient pas incompatibles avec I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére du
terrain sur lequel ils sont implantés et qu'ils ne portent pas atteinte a la sauvegarde des
espaces naturels et des paysages.

Enfin, le deuxiéme alinéa de I'article 1 du réglement de la zone N, qui concerne les secteurs
soumis a un risque de feu de forét, sera reformulé car il contient une erreur de rédaction. I
évoque en effet une « trame spécifique » alors que les parties du territoire communal
soumis a ce type de risque font I'objet d’un secteur spécifique Nif.
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4.2 Le projet de modification

Il consiste a :

o Reéécrire l'alinéa du réglement de la zone A qui concerne les CINASPC afin de
I'adapter a la nouvelle rédaction de l'article L.151-11 du code de I'urbanisme qui parle
maintenant d’équipements collectifs plutét que de services publics ou d’Intérét
collectifs et a condition que ceux-ci ne soient pas incompatibles avec I'exercice d'une
activité agricole, pastorale ou forestiere du terrain sur lequel ils sont implantés et
gu'ils ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces naturels et des paysages ;

e Rajouter cet alinéa au réglement de la zone N ;

o Retirer du reglement de la zone N les dispositions illégales autorisant de fagon
générale l'extension des constructions et le changement de destination des
constructions existantes sans repérage ;

e Corriger la rédaction de I'alinéa 2 de l'article 1 du réglement de la zone N.

4.3 Le contenu de la modification

> Modification du réglement écrit :

Le réglement de la zone agricole sera complété et modifié par les dispositions suivantes :

ARTICLE A 2 - LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

1) Ne sont admises que les occupations et utilisations du sol suivantes sous
réserve des conditions fixées au paragraphe 2 :

- les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs non
destinées a recevoir du public dés lors qu'elles ne sont pas incompatibles avec
I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére du terrain sur lequel elles
sont implantées et qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages ;

[..]
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Le réglement de la zone naturelle sera complété et modifié par les dispositions suivantes :

ARTICLE N 1 — OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL INTERDITES

- Sont interdites toutes les occupations et utilisations du sol a I'exception de celles
mentionnées a l'article N 2.

- -Dans les secteurs Nif soumis a un risque de feu de forét repéré-auplan-dezonage
par-dune-trame-spécifigue, toutes les occupations et utilisations du sol y compris le

changement de destination des constructions existantes.

[...]

ARTICLE N 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

1) Sont admises sous réserve des conditions fixées au paragraphe 2 :

- les constructions et installations nécessaires a des équipements collectifs non
destinées a recevoir du public dés lors qu'elles ne sont pas incompatibles avec
I'exercice d'une activité agricole, pastorale ou forestiére du terrain sur lequel elles
sont implantées et qu'elles ne portent pas atteinte a la sauvegarde des espaces
naturels et des paysages ;

[...]
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5

CREATION DE TROIS STECAL AFIN DE
PERENNISER DES ACTIVITES
EXISTANTES EN ZONE NATURELLE

5.1 Contexte et objectifs

L’article 2 du réglement de la zone naturelle a été mis a jour pour supprimer les dispositions
devenues illégales (cf. point 3 ci-dessus). Notamment ont été supprimées la possibilité
d'extension de tout type de constructions existantes ainsi que la possibilité de créer des
annexes aux constructions existantes. Ceci a pour conséquence d’interdire toute évolution,
extension ou mise aux normes des activités économiques existantes en zone naturelle.

Il s’avére que la zone N accueille, au quartier de la Riviere, deux activités artisanales et au
quartier Cotte une activité dont la pérennité doit étre assurée. Il s’agit d’'une menuiserie et
d’'un garage de réparation automobile a la Riviére et d’'un Charpentier au quartier Cotte.

Pour ces trois activités, il doit étre créé, a titre exceptionnel, un secteur de taille et de
capacité d'accueil limitées dans lequel I'extension des batiments a usage d’activités
artisanales existantes est autorisée ainsi que leurs annexes.

5.2 Le projet de modification

Il consiste a :

e Créer sur le document graphique du reéglement trois secteurs de taille et de capacité
d’accueil limitées dénommés Na dans lesquels I'extension des activités artisanales
existantes est autorisée ainsi que les annexes aux constructions a usage d’activités
artisanales existantes. Pour I'activité de charpente il sera nommé Na et Aa car il est a
cheval sur les zones A et N.

e Compléter le reglement de la zone N afin de réglementer les trois secteurs Na ainsi
crées ; et compléter le réglement de la zone A de la méme maniere.

Menuiserie Bournat — Quartier « La Riviére » - Parcelles AO 287 et 288

Projet de STECAL

Située a proximité de la RD 53, la menuiserie Bournat est implantée dans un secteur bati de fagon diffuse.
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Garage RAILLON - Quartier « La Riviére » - Parcelles AO 213, 214, 282, 284 et 285

Projet de STECAL -

Accessible directement depuis la RD 53, le garage Raillon est également implanté dans une zone
d’habitat diffus, 300 meétres au nord de la menuiserie Bournat.

Charpentier — Quartier « Cotte » - Parcelle ZO 159

~J

/ /\J

Projet de STECAL

4

Situé dans un petit hameau, I'atelier de Charpente est accessible directement depuis la RD 538. |l est
implanté a proximité d’une zone d’habitat diffus (les Liorettes).

5.3 Le contenu de la modification

> Modification du réglement écrit :

Le réglement de la zone agricole sera complété et modifié par les dispositions suivantes :

ARTICLE A 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Dans les secteurs Aa sont autorisées :

- L'extension des constructions a usage d’activités artisanales existantes dans la limite
de 33% de la surface de plancher existante.

- A condition d’'une implantation aux abords immédiats du batiment a usage d’'activités
(distance maximum de 20 métres) et en dehors de tout terrain agricole, est autorisée
la construction d’annexes détachées dans la limite de 60 m? d’emprise au sol totale
de 'ensemble des annexes et de 4,5 m de hauteur a I'’égout du toit.
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ARTICLE A 10 - LA HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS
[...]

En cas d’extension d’'une construction artisanales existante, la hauteur de la construction ne
pourra étre augmentée ;

La hauteur des annexes aux batiments d’activités artisanales est limitée a 4,5 métres a
I'égout du toit.

[..]

Le réglement de la zone naturelle sera complété et modifié par les dispositions suivantes :

ARTICLE N 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DU SOL SOUMISES A DES
CONDITIONS PARTICULIERES

Dans les secteurs Na sont autorisées :

- L'extension des constructions a usage d’activités artisanales existantes dans la limite
de 33% de la surface de plancher existante.

- A condition d’'une implantation aux abords immédiats du batiment a usage d’activités
(distance maximum de 20 métres) et en dehors de tout terrain agricole, est autorisée
la construction d’annexes détachées dans la limite de 60 m? d’emprise au sol totale
de 'ensemble des annexes et de 4,5 m de hauteur a I'égout du toit.

ARTICLE N 10 - LA HAUTEUR MAXIMUM DES CONSTRUCTIONS
[...]

En cas d’extension d’'une construction artisanales existante, la hauteur de la construction ne
pourra étre augmentée ;

La hauteur des annexes aux batiments d’activités artisanales est limitée a 4,5 métres a
I'égout du toit.

[..]

> Modification du réglement graphique :

Création de deux secteurs Na au quartier de la Riviére, au droit de la menuiserie et au droit
du garage automobile et création d’'un secteur Na/Aa au quartier, Cotte au droit de
I'entreprise de Charpente.
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5.4 Impacts de la modification

L’'impact de cette modification sera assez limité car les trois secteurs de taille et de capacité
d'accueil limitées sont de dimension trés modeste et sont d’emprise trés limités autour des
activités existantes.

L'impact sera également limité par le réglement proposé qui encadre les possibilités
d’extension a 33 % de I'existant et limite I'éloignement des annexes et leur dimension :

= 33 % de la surface de plancher du batiment existant ;
= 60 m? d’emprise au total pour 'ensemble des annexes ;

= A condition d’'une implantation aux abords immédiats de Ilactivité (20 metres
maximum) et en dehors de tout terrain agricole pour la réalisation des annexes ;

L’'impact sur la qualité des paysage sera réduit du fait de la taille restreinte de chaque secteur
et du fait que I'extension est limitée a 33 % de I'existant d’'une part et que la hauteur du
batiment ne pourra pas étre augmentée a I'occasion de I'extension, d’autre part.

Il sera également réduit par le fait que les annexes ne pourront représenter plus de 60 m?
d’emprise au sol, en outre, les annexes doivent étre implantées a moins de 20 métres et sont
limitées a 4,5 métres de hauteur a I'égout du toit.
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6
LES PIECES MODIFIEES

6.1 Pieces 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. Ce complément est constitué de la présente notice.

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

6.2 Pieces graphiques modifiees
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.
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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

-

10
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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




P.L.U.PEYRINS - MODIFICATION N°*3

WAPRODUCTIOMPLUI AET41 1_PEYIRING_MooriDOBSERIAFrromm monii 41 18-M3-NoTal_AMRcLOco

12



P.L.U.PEYRINS - MODIFICATION N°3 NoTIoE ExpuGATVE 03098

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.
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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.
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