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NOTA : Les documents du PLU modification n°1 sont modifiés pour tenir compte de la nouvelle référence
aux articles législatifs - nouvelle codification du livre 1er du Code de I'Urbanisme entrée en vigueur le 1er

Janvier 2016.
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Article L153-36
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 -

Sous réserve des cas ou une révision s'impose en application de I'article L. 153-31, le plan local
d’'urbanisme est modifié lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou la
commune décide de modifier le reglement, les orientations d’'aménagement et de programmation
ou le programme d’orientations et d’actions.

Article L153-39
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Lorsque le projet de modification a pour objet ou pour effet de modifier les régles d’urbanisme
applicables a l'intérieur d’'un périmétre de zone d’aménagement concerté créée a linitiative
d’'une personne publique autre que I'établissement public de coopération intercommunale ou la
commune, l'avis de cette personne publique est requis préalablement a I'approbation du plan
local d’'urbanisme modifié.

Lorsque la zone d’aménagement concerté a été créée a l'initiative d’un établissement public de
coopération intercommunale, cette approbation ne peut intervenir qu’aprés avis favorable de cet
établissement public.

Article L153-41
Modifié par LOI n°2017-86 du 27 janvier 2017 - art. 97 (V)

Le projet de modification est soumis a enquéte publique réalisée conformément au chapitre |l
du titre Il du livre ler du code de I'environnement par le président de I'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 résultant, dans une zone, de
I'application de 'ensemble des régles du plan ;

2° Soit de diminuer ces possibilités de construire ;
3° Soit de réduire la surface d’une zone urbaine ou a urbaniser ;

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

Article L153-43
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

A Tlissue de l'enquéte publique, ce projet, éventuellement modifié pour tenir compte des
avis qui ont été joints au dossier, des observations du public et du rapport du commissaire
ou de la commission d’enquéte, est approuvé par délibération de I'organe délibérant de
I’établissement public de coopération intercommunale ou du conseil municipal.

Article L153-44
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

L'acte approuvant une modification devient exécutoire dans les conditions définies aux articles
L. 153-23 a L. 153-26.
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Introduction

1. Rappel de I'évolution du document d’'urbanisme de Sotta

Le Plan Local d’'Urbanisme de Sotta a été approuvé par délibération du Conseil municipal en date du 8
mars 2008 afin de se doter d’'un document adapté aux besoins actuels et futurs de la commune.

La Commune de Sotta conformément aux dispositions des articles L153-36 - L153-41 a L153-43
(anciens L.123-13-1 et L.123-13-2) du Code de I'Urbanisme, lance le projet de modification n°1 de son
Plan Local d’'Urbanisme (PLU) objet de cette notice de présentation.

Les enjeux transversaux du PADD, avec lesquels le dispositif réglementaire du PLU est en cohérence
sont :

* Organiser le développement de la commune autour des hameaux et villages existants
» Renforcer le pble de Sotta village et de Sava di Levo

* Maintenir la valeur du capital naturel de la commune

« Développer les capacités d’accueil pour les loisirs et le tourisme

2. Objectifs de la modification n°1 du PLU

La présente modification n°1 du Plan Local d’'Urbanisme (PLU) de Sotta porte exclusivement sur la
mise en cohérence du PLU au regard de I'entrée en vigueur de la loi n° 2014-366 de mars 2014 pour
'Accés au logement et un urbanisme rénové (ALUR).

En effet, le Code de l'urbanisme modifié supprime toutes les références relatives a la superficie
minimale de terrains constructibles et au coefficient d’occupation des sols dans les réglements des
plan locaux d’urbanisme.

Le projet communal vise donc aintégrer les modifications réglementaires contenues dans la loi
ALUR qui sont d’application immédiate.

Conformément aux articles L153-31 et L153-36 (ancien L300-6) du Code de I'Urbanisme du Code de
l'urbanisme, la procédure de modification est ici justifi€e dans la mesure ou elle ne porte pas atteinte
a I'’économie générale du PLU.

Cette procédure de modification fait 'objet d’'une mise a enquéte publique.

3. Objet de I'enquéte publique

La procédure de modification n°1 du Plan Local d’'Urbanisme s’effectuera dans le cadre d’une procédure
d’enquéte publique, régie par l'article L153-41 (ancien L. 123-16 )du Code de I'Urbanisme.

L'enquéte publique est organisée dans les formes prévues par les articles R. 123-1 a R. 123-33 du code
de I'environnement.

L’autorité chargée de la procédure exerce les compétences attribuées au préfet par les articles

R. 123-7, R. 123-8, R. 123-13, R. 123-14, R. 123-18 et R. 123-20 a R. 123-23 de ce code.
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RAPPEL DE LA LOI ALUR DU 24 MARS 2014

« La loi d’Accés au Logement et un Urbanisme Rénové (ALUR) modifie le code de I'urbanisme et
supprime le coefficient d’'occupation des sols (COS) ainsi que la possibilité de fixer une superficie
minimale des terrains constructibles dans le reglement du plan local d’'urbanisme (PLU).

Cette suppression se répercute également sur les outils qui pouvaient étre mis en ceuvre sur la
base des COS notamment sur les bonus de constructibilité ou « sur-COS », sur la mise en ceuvre
du versement pour sous densité mais aussi sur la répartition de la surface de plancher maximale
autorisée sur le périmétre d'un lotissement.

A l'usage, le COS s’est révélé étre un outil réducteur et peu adapté. Son utilisation dans certains
documents d’urbanisme a souvent eu pour objet de limiter a priori les droits a construire sans
s’appuyer une véritable analyse et sur I'expression d’objectifs de qualité urbaine qui sont la base
nécessaire pour définir un dispositif réglementaire adapté, gérant en particulier les conditions
d’alignement par rapport a I'espace public, d'implantation et la dimension des constructions.

Par ailleurs, la possibilité d’exiger une taille minimale des terrains pour les rendre constructibles
était subordonnée a l'existence de contraintes techniques d’assainissement non collectif ou a la
nécessité de préserver une urbanisation traditionnelle ou un intérét paysager. Elle s’est révélée
peu efficace et souvent mal utilisée, et a contribué a une surconsommation d’'espace sans lien
avec la réalité des contraintes ou la préservation de la qualité des secteurs concernés. »

6 PLU - Commune de Sotta
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. Objets de la modification n°1 du PLU et procédure mise
en oeuvre

1. Objet de la procédure de modification n°1

1.1. Objet principal

La loi n°2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un urbanisme rénové, dite loi ALUR, a
procédé a une réforme des régles d’urbanisme.

La présente modification n°1 du PLU de Sotta porte ainsi sur 'ensemble du réglement du PLU de Sotta
en intégrant les modifications opérées par la loi ALUR. Celles-ci vise nhotamment en la suppression
brutale des dispositions relatives a la superficie minimale et au coefficient d’'occupation du sol contenues
dans les articles 5 et 14 de chaque zone du réglement de Plan local d’urbanisme.

1.2. Autres objets

La présente modification n°1 du PLU vise également :

- Un « toilettage » du réeglement, notamment pour le mettre en cohérence parrapportaux autres évolutions
législatives et réglementaires qui, en-dehors de la loi ALUR, ont modifié le code de I'urbanisme,

- Des modifications réglementaires mineures qui sont, notamment, apparues nécessaires suite a
l'instruction des autorisations d’urbanisme déposées depuis I'entrée en vigueur du PLU.
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2. Synthese de la modification n°1 du PLU

Le dossier de modification contient les pieces suivantes :
* Notice de présentation,
* Réglement modifié du PLU

Les autres pieces du PLU demeurent inchangées.

3. Planning de la procédure

— PROCEDURE De modification* d'un PLU

Procédure engagée
a llinitiative
du Maire

1 64015 MITHIRTLIR BGANT
LOUAERTURE NE LENDRIETE PUBLEJUE

R
15 ICAIRS MINIMUM
VANT LOUVERTURE

DE LENGUETE PUBLIGUE

Approbation
du projet?

T T TP PP DELAI D PROCEDRIAE -6 MOIS MIKIALIM <= = - s ccommmsoc cemram s ommrrmne - o

(1} Le Maire envoie le projet au Préfet et au PPA (L et Il de I'art L121-4 du CU avant l'ouverture de 'enguéte publique. Les avis des PPA sont joints au dossier d'enquéte.
(2} Une prolongation peut étre demandée par le commissaire engquéteur.
(3} Prajet éventeellenent modifié pour tenir compte des avis FRA, des observations du public et du rapport du commissaine enguiter.

Analyse et infﬂgl‘aphie :Cabinet Luyton - Janvier 2013




U ARTICLE 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

- Zones Ul et U2 : non réglementées

- Zone U3 : Les caractéristiques des terrains doivent atre conformes aux prescriptions
énoncées i |'article « U article 4 » zones U3 sans pouvoir étre inférieures a 1200
mz.

AU ARTICLE 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Zone AU1 : sans objet
Zone AUZ et secteurs AUZa, zones AU3, AU4 et AUS:
51 la construction est branchée sur le réseau public d'assalnissement : non réglementé

S1 la construction ne peut &tre branchée sur le réseau public d ‘assainissement, les
caractéristiques du terrain dolvent &tre conformes aux prescriptions énoncées a 1'article AU
article 4 sans pouvoir &tre inférieures & 1200 m2.

Extraits du reglement du PLU en vigueur

U ARTICLE 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Non réglementé.

AU ARTICLE 5 : CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

Non réglementé.

Extraits du reglement du PLU modifié
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Il. Modifications et dispositions retenues concernant le
reglement du PLU

1. Prise en compte de la loi ALUR

1.1. Suppression de la notion de «superficie minimale» - Article 5

Objectifs

L'objectifde cetajustementestde supprimerles dispositions contenues auxarticles 5 «Caractéristiques
des terrains» de chaque zone du réglement de PLU en vigueur, faisant références a des superficies
minimale.

Justifications et modifications apportées au PLU d’un systeme d'assainissement

Initialement créée par la loi SRU du 13 décembre 2000 pour faciliter la réalisation d’'un dispositif
d’assainissement non collectif sur les terrains qui présentent des contraintes techniques, la fixation
d’'une superficie minimale des terrains a ensuite été élargie a deux autres motifs, que sont la
préservation de l'urbanisation traditionnelle et I'intérét paysager de la zone considérée, notions
sujettes a interprétation.

Cette possibilité d’exiger une taille minimale des terrains pour les rendre constructibles est
supprimée. Elle a été identifiée comme un frein a la densification, mais également a la mixité sociale,
le 1égislateur ayant jugé que les autres dispositions réglementaires constituaient une boite a outils
suffisante pour répondre aux objectifs de préservation du cadre de vie ou de gestion des contraintes
d’assainissement.

La loi ALUR supprime ainsi cette disposition, au profit de régles relatives a 'emprise, au gabarit et
a la hauteur. Il n'est donc désormais plus possible de réglementer cet article dans un PLU. Larticle
5 «Caractéristiques des terrains» est désormais rédigé de la sorte dans le PLU de Sotta : «Non
réglementé».

Modifications apportées au PLU

Il s’agit de modifier la piéce du PLU suivante :

Piece n°3 - Reglement du PLU - Zones U et zones AU.

PLU - Commune de Sotta
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U ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.5)

» zones Ul : non réglementé.
* zones U2: 0,40 pour les constructions individuelles

0,50 pour les immeubles collectifs d'habitation, d'hébergement et de
services.

« zones U3: 0,25 pour les constructions individuelles

0,40 pour les immeubles collectifs d'habitation, d'hébergement et de
services.

AU ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.5)

Zones AU et AU3 : sans objet.
Zone AUZ : COS = 0,20 pour les constructions individuelles
0,40 pour les immeubles collectifs et les hotels
Zone AU4 : COS =040
Zone AUS : non réglementé.

Extraits du réglement du PLU en vigueur

U ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.S)

Non réglementé.

AU ARTICLE 14 : COEFFICIENT D'OCCUPATION DU SOL (C.0.S)

Non réglementé.

Extraits du réglement du PLU modifié
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1.2. Suppression de la notion de «Coefficient d'occupation du sol» - Article 14

Objectifs

L'objectif de cet ajustement est de supprimer les dispositions contenues aux articles 14 «Coefficient
d’occupation des sols» de chaque zone ayant défini un ou des Coefficients d’occupation du sol
(COS) ainsi que toute références cette notion.

Justifications et modifications apportées au PLU

Jusqu'a présent, le PLU pouvait édicter une régle de densité particuliére, constituée par le
Coefficient d’occupation du sol (COS), exprimant le nombre de meétres carrés de surface de
plancher susceptible d’étre construit par meétre carré de terrain. La mise en place de ce COS dans
les documents d’urbanisme a fait I'objet de critiques, notamment en raison du fait que ce mécanisme
était susceptible de freiner la densification et de contribuer a I'étalement urbain en favorisant par
exemple la création de quartiers pavillonnaires en zone tendue.

Ces raisons ont poussé le législateur a supprimer la possibilité de fixer un COS dans le PLU.
Cela entraine la suppression des possibilités de «sur-COS» fixés par le réglement du PLU, pour
I'application des surdensités accordées notamment aux constructions satisfaisant a des critéres de
performance énergétique élevés ou alimentées a partir d’équipements performants de production
d’énergie renouvelable. Par ailleurs, cette suppression met également fin au mécanisme de transfert
de COS, qui, par convention de transfert de droits a construire, permet notamment de construire en
zone naturelle.

Il n’est donc désormais plus possible de réglementer cet article dans un PLU, I'article 14 «Coefficient
d’occupation du sol» est désormais rédigé de la sorte dans le PLU de Sotta «Non réglementé».

Modifications apportées au PLU

Il s’agit de modifier la piéce du PLU suivante :

Piece n°3 - Reglement du PLU - Zones U et zones AU.

PLU - Commune de Sotta
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UARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL

Sans objet.

AU ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL

Non réglementé

Extraits du réglement du PLU en vigueur

U ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL

9.1 - Non réglementé dans les zones U1 et U2.

9.2 - Dans les zones U3 : L’'emprise des constructions, a I'exception des constructions a usage
de parking et annexes dont I'emprise au sol n’est pas réglementée, ne pourra excéder 30% de la
surface de la parcelle ('emprise au sol des constructions a usage d’équipements publics ou privés
d’intérét public ou collectif n'est pas limitée).

AU ARTICLE 9 : EMPRISE AU SOL

9.1 - Non réglementé dans les zones AU1, AU2, AU3, AU4 et AUS.

9.2 - Dans le secteur AU2a : 'emprise des constructions, a I'exception des constructions a usage
de parking et annexes dont 'emprise au sol n’est pas réglementée, ne pourra excéder 30% de la
surface de la parcelle ('emprise au sol des constructions a usage d’équipements publics ou privés
d’intérét public ou collectif n'est pas limitée).

Extraits du reglement du PLU modifié
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1.3. Ajustement de I’ <Emprise au sol» - Article 9

Objectifs

Parallelement a la suppression des notions de «Coefficient d’occupation des sols» et de «Superficie
minimaley, il est proposé dans le cadre de cette modification n°1 de revoir la rédaction de l'article 9
«Emprise au sol» propre a chaque zone.

Justifications et modifications apportées au PLU

Le Titre IV, intitulé « Moderniser les documents de planification et d’'urbanisme» de la loi ALUR comporte
différentes dispositions visant notamment a permettre la densification des zones urbanisées et a lutter
contre I'étalement urbain.

A ce titre, le législateur a notamment souhaité renforcer les régles relatives a I'emprise au sol, au
gabarit et a la hauteur.

Ainsi, l'utilisation de l'article 9 «Emprise au sol» de chaque zone du réglement est renforcée puisqu'’il
permet, en fixant 'emprise maximale autorisée du bati, d’exprimer a la fois |la part accordée a 'emprise
au sol des constructions tout en préservant une part d’espace « vide » sur chaque parcelle.

L'article 9 de chacune des zones urbaines du PLU de Sotta a ainsi été redéfini pour correspondre au
mieux au projet communal exprimé au travers du PADD et du tissu urbain existant et projeté.

Modifications apportées au PLU

Il s’agit de modifier la piéce du PLU suivante :

Piéce n°3 - Réglement du PLU - Zones U et zones AU.

PLU - Commune de Sotta
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SYNTHESE DES MODIFICATIONS LIEES A LA PRISE EN COMPTE DE LA LOI ALUR

Tableau 1/ PLU approuve

Tones Caractire Tissy Surf. min CES H'. i H.max cev . oS
(miZ} {empr. 5ol nufividued Autres (esp. werts.)
) Cenire Diense Meart Meant 12 18 01 Meant
. Confrute Jlnonee Ngart Néant 7 2 0.1 04305
canine
U3 EnTES Urbain Neant Néant 7 10 0.1 025304
Hamealix
. Contnuite / . . . .
All centre Mon urbarise Meant heeant 10 03 Meant
Contnuite LM, -
B2 U2 e U3 de Eﬁ”"“" 1200 Néant 7 0 Néant 02404
salva di Levo
- o Diiscontin c - c :
Al Confinuite LI3 L5 1200 leant i 10 Meant 02a05
Equipement : : . .
AL sport et culturel Mon urbarise 1200 heeant 10 Heant Meant
Activites Discontin . . .
AL Soonomigues |Liche 1300 M ant i 7 Meant 04
Zone  dacousil
AL campings  &t|Discontiny 1200 Neant 4 Neant Meant
oisrs
Tableau 2 f PLU modifie
. Surf. mi CES H. H cev
Zones Caatire [Ty el = i . COS
(miZ) {empr. 5ol ) nufividues Autres (esp. werts.)
Ul Centre Dense Abroge Neart 2 18 0. Boroge
Confruité /| - . - \
2 centre Ciense Abroge Meant i 12 01 Abmoge
Cenfres . : - c
3 H Irbain Abroge 03 i 10 01 Abmoge
, Continuite [ . . . ] .
ALl centre Mon urbanise Abrogs Meant 0 10 033 Abmoge
Continuite L, Discorti
A2 UZ et U3 de Lsﬁ “" Abrogé Néant 7 i Néant Apmgé
salva di Levo
ALZa Continuité U3 DI S0y Abrogé 03 7 10 Nt Abrge
Equipement : : : . .
AL sport et culture! Ion urbanise Abroge Meant 10 Meant Abmoge
Acfivites Diéscaintin . : - . ,
AlH coonomiques  |Liche Abroge Meant i [ Meant Abmge
Zone  dacousl
AL campngs  et|Discontin Abroge Neant 4 7 Neant Apmge
oisrs
16 PLU - Commune de Sotta
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1.4. Synthese des modifications liées a la prise en compte de la loi ALUR

Les tableaux ci-contre, présentent la synthése des regles qui ont été modifiées pour prendre en compte
les nouvelles dispositions introduites par la Loi ALUR en ce qui concerne la suppression des COS et
des superficies minimales.

Le tableau 1 présente les régles du PLU approuvé. Apparaissent sur fond rose, les zones et secteurs
des zones U et AU pour lesquels les impacts de la loi ALUR sont a prendre en compte.

En contrepartie, pour les autres zones, la loi ALUR n'a pas ou peu d'incidences ; les regles d'urbanisme
concernées n'ont pas a étre modifiées.

Le tableau 2 présente :

* Lesrégles supprimées en matiére de COS.

» Lesrégles en matiére de superficies minimales ayant été réglementées dans les zones AU2, AU3,
AU4 et AU5 dans le PLU approuvé, leur abrogation est sans effet hormis pour le secteur AU2a qui
dispose d’'une nouvelle régle afin de maitriser la capacité d’accueil de ce dernier.

» Les nouvelles regles introduites en matiére d’emprise au sol, avec des Coefficients d’Emprise au
Sol (CES) désormais fixés pour la zone U3 (0,3) et le secteur AU2a (0,3).

* Les regles en matiére d’espaces verts. Il n’y a pas eu de modification des Coefficient d’Espaces
Verts (CEV) pour les zones concernées.

PLU - Commune de Sotta
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UARTICLE 3 : ACCES ET VOIRIE

1 - Acceés

Pour étre constructibles, les terrains dolvent étre desservis par une vole publique soit
directement, soit par une servitude de passage instituée en application de 1"article 682 du Code
Civil.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voles publiques, I'accés sur celle des voles
qui présenterait une géne ou un risque pour la circulation est interdit.

Toute opération doit prendre le minimum d'acces sur les voles publiques.

Les accks doivent étre adaptés a l'opération et aménagés de facon a apporter la moindre géne a
la circulation publique.

2 - Volrie
des ordures ménageres.

Les voles se terminant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent falre demi-tour.

Extrait du réglement du PLU en vigueur

U ARTICLE 3 : ACCES ET VOIRIE

1 -Acces

Pour étre constructibles, les terrains doivent étre desservis par une voie publique soit directement,
soit par une servitude de passage instituée en application de I'article 682 du Code Civil. Lorsque
le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, l'accés sur celle des voies qui
présenterait une géne ou un risque pour la circulation est interdit. Toute opération doit prendre le
minimum d'acces sur les voies publiques. Les accés doivent étre adaptés a l'opération et
aménagés de fagon a apporter la moindre géne a la circulation publique.

2 -Voirie

Les voies publiques ou privées doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche du
matériel de lutte contre l'incendie et aux opérations qu'elles doivent desservir, au ramassage des
ordures ménageéres.

Les voies se terminant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent faire demi-tour.

Les accés doivent étre aménagés de telle maniére qu'ils ne créent pas de géne pour I'écoulement
des eaux le long de la voie publique (passage busé, grille, caniveau, etc.) et éviter les venues de
terre et autres matériaux sur la voie publique.

Extrait du réglement du PLU modifié

PLU - Commune de Sotta
Modification n°1 - Notice de présentation



2. Dispositions visant des rectifications réglementaires diverses

2.1. Préciser les modalités d’application des regles d'urbanisme dans les
différentes zones

Préciser les dispositions applicables aux acces et voirie

La modification du réglement consiste a apporter des précisions quant aux dispositions d’aménagements
des acces afin de ne pas géner I'écoulement des eaux le long de la voie publique (passage busé, grille,
caniveau, etc.) et éviter les venues de terre et autres matériaux sur la voie publique.

Ces madifications sont intégrées dans les articles 3 des zones concernées, a savoir les zones : U1, U2
, U3, AU1, AU2, AU3, AU4, AU5, Aet N.

AU ARTICLE 3 : ACCES ET VOIRIE

1- Acces

Pour &tre constructibles les terrains doivent étre desservis par une vole publique soit
directement, soit par une servitude de passage.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voles publiques, 1'acces sur celle des voles
qui présenterait une géne ou un risque pour la circulation est interdit.

Les acces autorlsés des opérations sur les voles publiques doivent se limiter au minimum
nécessalre en surface et en nombre et tre aménagés de fagon 4 apporter la moindre géne a la
circulation publique.

2 - Voirie

Les voles publiques ou privées doivent avoir des caractéristiques adaptées a l'approche du
matériel de lutte contre ''ncendie et aux opérations qu'elles dolvent desservir, et le ramassage
des ordures ménagéres.

Les voles se terminant en impasse dolvent &tre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent faire demi-tour.

Extrait du

réglement du PLU en vigueur

AU ARTICLE 3 : ACCES ET VOIRIE

1 -Accés

Pour étre constructibles les terrains doivent étre desservis par une voie publique soit directement,
soit par une servitude de passage.

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celle des voies
qui présenterait une géne ou un risque pour la circulation est interdit.

Les accés autorisés des opérations sur les voies publiques doivent se limiter au minimum
nécessaire en surface et en nombre et étre aménagés de facon a apporter la moindre géne a la
circulation publique.

2 -Voirie

Les voies publiques ou privées doivent avoir des caractéristiques adaptées a I'approche du
matériel de lutte contre l'incendie et aux opérations qu'elles doivent desservir, et le ramassage
des ordures ménageéres.

Les voies se terminant en impasse doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent faire demi-tour.

Les accés doivent étre aménagés de telle maniere qu'ils ne créent pas de géne pour I'écoulement
des eaux le long de la voie publique (passage busé, grille, caniveau, etc.) et éviter les venues de
terre et autres matériaux sur la voie publique.

Extrait du réglement du PLU modifié

PLU - Commune de Sotta
Modification n°1 - Notice de présentation

19



20

U ARTICLE 6: IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

. Les constructions doivent s'implanter 3 une distance minimale de :
- 15 mdel'axe du RD 859 hors agglomération
- 15 mde I'axe des autres RD

- 8 mde ['axe des autres voles publiques ou privées existantes ou a créer ouvertes a la
circulation.

- 4 mde I'axe des chemins et sentiers communaux

. Elles peuvent s'implanter 4 1'alignement du domaine public, le long du CD 859 dans
sa partie agglomérée

. Des implantations différentes peuvent &tre autorisées lorsque le projet jouxte une
construction existante de valeur ou en bon état et sous réserve qu'elle présente une
unité architecturale avec celle-cl.

Extrait du réglement du PLU en vigueur et maintenu tel quel

AU ARTICLE 6: IMPLANTATION PAR RAPPORT AUX VOIES ET
EMPRISES PUBLIQUES

. Les constructions doivent s'implanter i une distance minimale de :
- 15 mde I'axe du RD 859 hors agglomération
- 15 mde I'axe des autres RD

- B m de 'axe des autres voles publiques ou privées existantes ou i créer ouvertes a la
circulation.

- 4 mde I'axe des chemins et sentiers communaux

. Elles peuvent s"implanter 4 1"alignement du domaine public, le long du CI» 859 dans sa
partie agglomérée
. Des implantations différentes peuvent étre autorisées lorsque le projet jouxte une

construction existante de valeur ou en bon état et sous réserve qu'elle présente une unite
architecturale avec celle-ci.

Extrait du réglement du PLU en vigueur et maintenu tel quel
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Préciser les dispositions applicables a I'implantation par rapport aux voies et emprises
publiques

Au regard de l'avis de I'Etat, I'article 6 du Titre Il du réglement n’est pas modifié tel qu'envisagé
initialement dans le projet de modification soumis a I'enquéte publique. Dans le cadre de la révision
générale du PLU de nouvelles régles seront élaborées.
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UARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMUM

Définition de la hauteur

La hauteur des constructions est mesurée en tout point du sol finl, hors remblais, existant
Jusqu'a l'égout des toltures.

Cette hauteur maximale mesurée en tout point de l'assiette fonciére génére une surface
théorique paralléle au sol fini, hors remblais, qu'aucun point de I'égout des toitures ne doit
dépasser.

Hauteur maximale :

- Dans la zone Ul : la hauteur maximale autorisée est de 12 m et de 18 m pour les
édifices publics.

- Dans la zone U2 : la hauteur maximale autorisée est de 7Tm pour les constructions
individuelles et12 m pour les immeubles collectifs, hdtels.

- Dans la zone U3 : la hauteur maximale autorisée est de 7 m. pour les constructions
individuelles et de 10 m pour les immeubles collectifs, d'hébergement et de services.

Extrait du réglement du PLU en vigueur

U ARTICLE 10 : HAUTEUR MAXIMUM

Définition de la hauteur

La hauteur des constructions est mesurée en tout point du sol fini, hors remblais, existant jusqu'a
I'égout des toitures.

Cette hauteur maximale mesurée en tout point de I'assiette fonciere génére une surface théorique
parallele au sol fini, hors remblais, qu'aucun point de I'égout des toitures ne doit dépasser.

Hauteur maximale :
- Dans la zone U1 : la hauteur maximale autorisée est de 12 m et de 18 m pour les édifices
publics.
- Dans la zone U2 : la hauteur maximale autorisée est de 7m pour les constructions
individuelles et12 m pour les immeubles collectifs, hotels.
- Dans la zone U3 : la hauteur maximale autorisée est de 7 m. pour les constructions
individuelles et de 10 m pour les immeubles collectifs, d'hébergement et de services.

Dans I'ensemble des zones

Toutefois, et sous réserve de I'application des dispositions du présent reglement, cette hauteur

peut étre dépassée pour :

- les restaurations et reconstructions de batiments a usage d’habitation existant a la date
d’exécution du PLU et ayant une hauteur supérieure a celles énoncées ci-dessus,

- les éléments techniques.

Extrait du réglement du PLU modifié
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Préciser les dispositions applicables aux hauteurs maximum

L'article 10 du Titre Il du réglement, au regard de I'avis de I'Etat le hauteurs sont maintenues tel que
dans le PLU approuvé avec seulement en zone U la possibilité de dépasser la hauteur maximale pour :
- les restaurations et reconstructions de batiments a usage d’habitation existant a la date d’exécution
du PLU et ayant une hauteur supérieure a celles énoncées ci-dessus,

- les éléments techniques.

AUARTICLE 10 HAUTEUR MAXIMUM

Définition de la hauteur

La hauteur des constructions est mesurée en tout point du sol fini existant jusqu'a I'égout des
toftures.

Cette hauteur maximale mesurée en tout point de |'assiette fonciére génbre un plan théorique
paralléle au sol fini, qu'aucun point de I'égout des toitures ne doit dépasser.

La hauteur des constructions ne peut excéder

- Zones AUI, AU3 AU4: 10 m. Une surhauteur peut 8tre autorisée en fonction des
contraintes lides aux conditions techniques de construction et d'exploitation de
I'équipement autorisé

- Zone AUZ: 7 m pour les constructions individuelles et 10m pour les immeubles
collectifs et les hotels

- Fone AUS :4m

Extrait du réglement du PLU en vigueur et maintenu tel quel

Extrait du réglement du PLU modifié
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UARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR

Par leur aspect extérieur, les constructions et autres modes d'occupation du sol ne doivent pas
porter atteinte ni a la qualité de I"environnement ni au paysage.

Dans le secteur U1, les ouvertures doivent étre plus hautes que larges.

Dans I'ensemble des zones, les pentes des toltures devront étre comprises entre 28 et 33%. Les
toitures terrasses sont interdites sauf en tant qu'élément de raccordement entre toitures tuiles
sans pouvolr excéder 20% de la superficle couverte. Seules les tulles canales seront
autorisées.

Sont autorisées les terrasses accessibles pour une superficle ne pouvant excéder 30% de
l'emprise au sol du batiment.

Les demandes de permis de construire ou de déclaration de travaux doivent étre explicités
quant a4 la nature des matériaux employés et inclure les éléments accessolres de la
construction (portail, cloture, piliers, annexes ...)

Les matériaux seront choisis de préférence parmi les matériaux traditionnels et utilisés
conformément a leur usage et finalité habituels.

Le bois est interdit en tant que matériaux de construction. Les éléments accessolres a la
construction, type loggia, véranda, garage ... dolvent étre traltés avec soln et avec des
matériaux en harmonie avec ceux de la construction.

Les couleurs devront étre choisies en velllant 4 ne pas agresser le site, elles devront étre le
plus proches possible des teintes naturelles : tulles roses, paille, brun a 'exclusion du rouge.

Les enduits devront &tre lisses, de préférence a la chaux, les enduits mécaniques, a la
Tyrolienne ou grossiers sont interdits. Leur couleur sera celle des roches, de la terre ou du tuf
ou de toutes les nuances intermédiaires 3 l'exclusion des teintes vives, trop clalres ou
blanches. Les menuiseries seront de telntes naturelles ou pastels.

Les clotures maconnées seront réalisées en bordure de vole. Elles pourront étre de préférence
en plerres ou en  enduit lisse 2 la chaux (enduit mécanique, 2 la tyrolienne ou grossier
interdit). Leur hauteur ne dépassera pas 1,80 m. Elles pourront &tre constituées d'un mur
bahut de 0,60 m surmonté d'une grille doublée d'une haie arbustive a condition que I'ensemble
ne dépasse pas 1,80 m. Dans les lotissements, tous les coffres armoires des réseaux ainsi que
les boites aux lettres seront encastrés pour une meilleure harmonie.

Les clotures seront concues pour permettre le passage des tortues Hermann.
S'agissant des constructions sur des terrains en pente :

- Les constructions dolvent tre adaptées au profil du terrain, par pallers successifs
pour éviter les terrassements importants et mieux intégrer le projet du site.

-La position du garage dot &tre définle par rapport aux acces afin d'éviter des
voles carrossables internes trop longues

-Le sens du faitage doit &tre proche de la paralléle aux courbes de niveau sauf
direction du faitage différente des constructions avoisinantes.

Extrait du réglement du PLU en vigueur
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Modifier la rédaction sur les dispositions applicables aux aspects extérieurs

L'article 11 du Titre 1l du réglement est modifié afin de préciser les dispositions générales en particulier
sur l'interdiction de matériaux de construction tel que le bois pour toutes les zones.

Cela concerne également 'autorisation ou l'interdiction des toitures terrasses en zones U et AU, et la
diminution de la hauteur maximale du mur bahut dans les zones AU.
Il s’agit d’apporter des modifications dans les zones U, zones AU et les zones A.

U ARTICLE 11 : ASPECT EXTERIEUR
11.1 - Dispositions générales
Les batiments et les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs dimensions et leur aspect extérieur,

doivent présenter un aspect compatible avec le caractere ou l'intérét des lieux avoisinants, des sites, des
paysages naturels ou urbains ainsi qu’avec la conservation des perspectives monumentales.

Les matériaux utilisés en extérieur devront présenter un aspect fini et ne pas occasionner de nuisances vis-a-vis
de I'environnement telles que réverbérations ou impact de couleurs trop vives.

Les constructions doivent étre adaptées a la nature et a latopographie du terrain et des accés (pente, orientation)
ainsi qu'a I'environnement naturel et construit, proche et éloigné.

11.2 - Dispositions particulieres
a) Les facades et revétements

Les éléments techniques (antenne, climatiseur, coffres volets roulants, etc.) doivent faire I'objet d’une intégration
dans le volume d’ensemble de la construction.

Les coffrets de compteurs d’électricité ainsi que les boites aux lettres doivent étre encastrés dans les clétures ou
dans les facades en harmonie avec celles-ci.

Dans les zones U1 : les ouvertures doivent étre plus hautes que larges.

b) Les toitures
La toiture doit étre cohérente avec la volumétrie générale et le style architectural du batiment.

Les locaux techniques ou tout autre édicule prenant place en toiture doivent faire l'objet d'une intégration
dans la composition d’ensemble de la construction.

Dans les zones U1 et U2 : Les toitures terrasses sont interdites sauf en tant qu'élément de raccordement entre
toitures tuiles sans pouvoir excéder 20% de la superficie couverte. Seules les tuiles canales seront autorisées.

Dans les zones U3 : Les toitures terrasses et les tropéziennes sont autorisées sur le corps principal des
constructions, et elles pourront étre autorisées en tant qu'élément de raccordement entre toitures tuiles sans
pouvoir excéder 20% de la superficie couverte. Seules les tuiles canales seront autorisées.

- Les pentes
Les toitures devront étre a une ou plusieurs pentes comprises entre 28 et 33%.
- Les couvertures

Les matériaux seront choisis de préférence parmi les matériaux traditionnels et utilisés conformément a leur
usage et finalité habituels.

) Les terrasses

Sont autorisées les terrasses accessibles pour une superficie ne pouvant excéder 30% de I'emprise au sol du
batiment.

d) Les clotures

Les aménagements extérieurs, tels que les cl6tures, murs de souténement, rampes d’acces doivent étre congus
de manieres a épouser au maximum la forme du terrain naturel.

Les clétures sur voies doivent étre réalisées de maniere a ne pas créer de géne, notamment en diminuant la
visibilité aux abords des carrefours, ou dans les virages.

Les clotures ne doivent pas excéder 1,80 m de hauteur et doivent étre constituées :
- Soit par des dispositifs de maillage de grilles éventuellement doublées d’une haie vive.

hS_oit par un mur bahut de 0,60 m de hauteur maximale, surmonteé d’un grillage éventuellement doublé d'une
aie vive.

Dans tous les cas, I'implantation des clotures ne doit pas faire obstacle au libre écoulement des eaux.
Le maillage de grilles et murs bahuts devra prévoir des passages au sol pour le passage de la petite faune.

Les murs anciens en pierre de pays doivent étre conservés ou reconstruits de préférences a l'identique (hauteurs,
matériaux, etc.).

Extrait du réglement du PLU modifié
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2.2. Suppression de la surface hors oeuvre nette dans le reglement du PLU

La surface de plancher entrée en vigueur le 1er mars 2012 - a été congue en vue d’« unifier et simplifier
la définition des surfaces de plancher prises en compte dans le droit de I'urbanisme », conformément
aux objectifs fixés par 'article 25 de la loi n°

2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour I'environnement.

Afin de mettre a jour le réglement du PLU de Sotta, la surface hors ceuvre brute (SHOB) et la surface
hors ceuvre nette (SHON) mentionnées dans le réglement sont remplacées par une seule et unique

surface dite surface de plancher.

A ce titre, les modifications intégrées concernes I'ensemble des zones du réglement (U, AU, A et N).

2.3. Assainissement non collectif

L'articles 4 de toutes les zones est complété afin de tenir compte des dreniéres orescription en matiere
d’assainissement collectf : «En tout état de cause il respectera I'arrété préfectoral du 22 mai 2012
réglementant les dispositifs d’assainissement non collectif.»

2.3. Stationnement

Le versement d’une participation fixée par le Conseil Municipal fixée initialement (ancien.421-3) a été
interdite et donc supprimé de tous les articles du réglement.
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Article L153-31.
Modifié par LOI n°2016-1087 du 8 ao(it 2016 - art. 156

Le plan local d'urbanisme est révisé lorsque I'établissement public de coopération intercommunale ou
la commune décide :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et de développement
durables;

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et forestiére

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des sites,
des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de nature a induire de graves risques de
nuisance.

4° Soit d'ouvrir a I'urbanisation une zone a urbaniser qui, dans les neuf ans suivant sa création, n'a pas
été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait I'objet d'acquisitions fonciéres significatives de la part de la
commune ou de I'établissement public de coopération intercommunale compétent, directement ou
par l'intermédiaire d'un opérateur foncier.

Article L153-32
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

La révision est prescrite par délibération de I'organe délibérant de I'établissement public de
coopération intercommunale ou du conseil municipal.

Article L153-33
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

La révision est effectuée selon les modalités définies par la section 3 du présent chapitre relative a
I'élaboration du plan local d'urbanisme.

Toutefois, le débat sur les orientations du projet d'aménagement et de développement durables
prévu par l'article L. 153-12 peut avoir lieu lors de la mise en révision du plan local d'urbanisme.

Le projet de plan arrété est soumis pour avis aux communes intéressées par la révision.

Article L153-34
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Lorsque la révision a uniquement pour objet de réduire un espace boisé classé, une zone agricole
ou une zone naturelle et forestiere, une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la
qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou est de nature a induire de graves risques
de nuisance, sans qu'il soit porté atteinte aux orientations définies par le plan d'aménagement et
de développement durables, le projet de révision arrété fait I'objet d'un examen conjoint de I'Etat,
de |'établissement public de coopération intercommunale compétent ou de la commune, et des

personnes publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9.

Le maire de la ou des communes intéressées par la révision est invité a participer a cet examen conjoint.

Article L153-35
Créé par ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Entre la mise en révision d'un plan local d'urbanisme et I'approbation de cette révision, il peut étre
décidé une ou plusieurs révisions effectuées en application de l'article L. 153-34, une ou plusieurs
modifications ou mises en compatibilité de ce plan.

Les procédures nécessaires a une ou plusieurs révisions effectuées en application de l'article L. 153-34
peuvent étre menées conjointement.
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3.Respectdel’article L153-31(ancienL.123-13 ) duCode del’Urbanisme

Cette modification n°1 du PLU respecte les conditions fixées :

Elle ne porte pas atteinte a I'économie générale du projet d'aménagement et de développement
durable (PADD).

La modification ne modifie en rien les orientations du PADD.

En effet, cette actualisation a été rendue nécessaire par I'entrée en vigueur de la loi ALUR qui
comporte des dispositions d’application immédiate (suppression des COS et superficie minimale)
impliquant la mise en cohérence du Plan Local d’'urbanisme de Sotta. Il s’agit d’ajustements a la
marge qui n'ont pas eu d’impacts significatifs sur le PLU de Sotta.

Les modifications proposées ne réduisent pas un espace boisé classé, une zone agricole, une zone
naturelle et forestiére, ou une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la qualité des
sites, des paysages ou des milieux naturels.

La présente modification n°1 s’inscrit directement dans le sens des objectifs poursuivis par la loi
ALUR, dontles nouvelles dispositions visent notamment a endiguer le phénoméne d’étalement urbain
par des mesures permettant de densifier I'existant tout en allant vers une plus grande préservation
et protection des espaces naturels et agricoles.

Les modifications proposées ne comportent pas de graves risques de nuisance.

En effet, les mesures permettant d’éviter la géne pour les usagers prises dans le PLU en vigueur
(risque sécurité routiére, déchets, éclairage public, pollution visuelle,...), n'ont en aucun cas été
modifiées ou minimisées.
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[l - Rappel sur la mise en oeuvre de la procédure de
modification

1. Champ d’application

L'article L153-41 (ancienL.123-13-1) du Code de l'urbanisme précise que le PLU fait 'objet d’'une
procédure de modification lorsque c’est le réglement compris selon nous aussi bien comme le réglement
écrit que les documents graphiques ou les OAP qui se trouvent modifiés sur I'un des points suivants :

* majoration de plus de 20 % des possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'applica-
tion de I'ensemble des régles du plan calculer la constructibilité a I'échelle d’'une zone sera toute-
fois pour le moins complexe, compte tenu de la disparition de plus en plus fréquente des COS, et
de ses dimensions, des espaces déja batis, des équipements publics, des contraintes juridiques
et administratives et notamment des servitudes d’utilité publique, des régles d’implantation des
constructions, des régles relatives a leur emprise au sol ou a leur hauteur, voire méme au station-
nement ou aux espaces verts...

« diminution des possibilités de construire (sans seuil, a la différence du point précédent)

e réduction de la surface d’'une zone urbaine ou a urbaniser.

2. Association des services

L'association et la concertation des services de I'état et des personnes publiques associées mentionnées
a l'article L132-7 (anciens L.121-4, L.123-8 et L.123-9) n’est pas obligatoire.

Cependant, le projet de modification doit étre notifié avant I'ouverture de I'enquéte publique au :
- au préfet et aux services de I'Etat indiqués sur la liste fournie par la DDT,
- aux présidents du conseil régional et du conseil général,
- au représentant de I'autorité compétente en matiére d’organisation des transports
- urbains,
- aux représentants des chambres consulaires (chambre des métiers, de commerce et
- d’industrie, d’agriculture),
- les EPCI compétents en matiére de programme local d’habitat,
- aux représentants des organismes de gestion des parcs naturels régionaux et des parcs
- nationaux, le cas échéant,
- au président de I'EPCI chargé du suivi du Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT), le cas échéant

Il s’agit juste d’'une procédure visant uniquement a informer ces différents services du projet de
modification envisagé.

Les services notifiés peuvent ou non émettre un avis ou des observations avant, pendant ou aprés
'enquéte publique, les éventuels avis n’ont pas a étre joints au dossier d’enquéte publique.
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3. Composition du dossier de modification

Il est nécessaire de constituer un dossier exposant le projet de modification du PLU approuvé. Ce
dossier peut étre compose :

d’'une notice explicative illustrant les modifications envisagées

des éléments du rapport de présentation se rapportant a la modification;
du reglement de la ou des zones concerné lorsqu’il est modifié;

des documents graphiques concernés lorsqu’ils sont modifiés;

des annexes lorsqu’elles sont concernées par la modification (par exemple ajout ou suppression d’'un
emplacement réserve);

Ce dossier sera soumis a enquéte publique.

4. Procédure administrative

» Arrété du Maire langant la procédure (facultatif)

» Notification du projet de modification avant I'ouverture de I'enquéte publique aux services

P Saisine du Tribunal Administratif en vue de la désignation d’'un Commissaire Enquéteur

» Saisine éventuelle :

- en cas d’'une modification des régles d’'urbanisme dans une ZAC crée a l'initiative d’'une personne
publique autre que la commune, son avis est requis dans un délai de 3 mois

- association aux études I'organisme aménageur dans les conditions prévues par une éventuelle
convention publique d’'aménagement

- saisine éventuelle du Préfet ou du Syndicat Mixte en cas d’ouverture a 'urbanisation de zones AU
lorsque la commune n’est pas couverte pas un schéma directeur ou par un schéma de cohérence
territoriale

» Arrété d’enquéte publique avec un affichage en mairie et dans les lieux fréquentés par le public

» Parution des dates d’enquéte publique dans la presse dans « les annonces judiciaires et Iégales

» au moins 15 jours avant le début de I'enquéte

» Parution dans la presse dans les 8 premiers jours de I'enquéte : rappel des dates toujours dans
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» Enquéte publique
La commune :
- transmet un dossier d’enquéte publique au commissaire enquéteur;

- met un dossier a disposition du public ainsi que les avis des PPA tout au long de la durée de I'enquéte
ainsi qu’un registre de recueil des observations.

» Rapport du Commissaire enquéteur:

A I'expiration du délai d’enquéte, le maire doit clore le registre et le transmettre au commissaire-enqué-
teur. Ce dernier dispose alors d’'un délai d’'un mois pour formuler son avis ainsi que ses conclusions mo-
tivées et remettre son rapport a la commune. Celui-ci devra étre tenu a la disposition du public en mairie
pendant un an et toute personne intéressée pourra en obtenir communication.

» Modifications éventuelle du dossiers pour tenir compte des avis des PPA et des observations /
remarques du public.

» Délibération du Conseil Municipal approuvant le projet de modification
» Affichage de la délibération pendant un mois en mairie
» Parution dans la presse dans les « annonces judiciaires et Iégales »

» Transmission au Préfet du dossier de modification pour le controle de Iégalité avec les différentes
pieéces administratives de la procédure (copie de la notification aux services, éventuel avis de
'aménageur et ou du syndicat mixte

» Parution au recueil des actes administratifs pour les communes >3500 habitants

La modification est exécutoire dés I'accomplissement des formalités de publicités et suite a la
transmission au Préfet
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