PLAN LOCAL D'URBANISME — MODIFICATION N°4

Cluses:

UN BATSE, BES EUFUES Notice de Présentation

Article 1 — Contexte

Depuis l'approbation du PLU le 30 janvier 2018, la commune de Cluses a initié trois
modifications du document d'urbanisme, approuvées respectivement le 17 septembre
2019, le 29 septembre 2020 et le 27 septembre 2021.
Ces modifications ont permis de s'adapter aux modifications des textes |égislatifs et
réglementaires, ainsi gqu'aux projets d'aménagement et de constructions gque souhaite
développer la commune.

Depuis 2018, la ville a connu un fort niveau de construction avec un rythme moyen
d'environ 250 logements autorisés par an. |l apparait donc nécessaire de maitriser la
production de logements afin de permettre aux nombreux logements récents d'étre
occupes et de mesurer l'incidence réelle sur les éguipements et infrastructures publics
ainsi que les impacts sur le trafic.

L'objectif majeur de cette modification est d'adapter le réglement e vue d'assurer une
meilleure intégration des opérations d'aménagement et des constructions futures tant
pour les futurs habitants que pour la population actuelle.

En paralléle de cette modification, la commune de Cluses a prescrit la révision de son PLU
par délibération en date du 07 décembre 2021.

Article 2 — Justification de la procédure

Les évolutions envisagées n'ayant pas vocation a:
e changer les orientations définies par le PADD ;

o réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle et
forestiére ;

e 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 ;

e ouvrir a l'urbanisation une zone & 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
foncieres significatives de la part de la commune ou de ['établissement public de
coopération intercommunale compétent, directement ou par l'intermédiaire d'un

opérateur foncier ;

e créer des orientations d'aménagement et de programmation de secteur
d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement concerté (ZAC) ;
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une procédure de révision du PLU ne s'impose donc pas.

En vertu des dispositions de |'article L153-36 & L153-40-1 du code de l'urbanisme, les
évolutions portant sur le réglement relévent donc d'une procédure de madification du
PLU.

Compte-tenu de la nature des évolutions envisagées une procédure de modification
de droit commun peut étre envisagée (articles L153-41 a L 153-44 du code de
'urbanisme).

Article 3 — Mention des textes qui régissent la modification du PLU

e Article L153-36 Modifié par LOI n°2023-175 du 10 mars 2023 - art. 15 (V)

Sous réserve des cas ol une révision s'impose en application du | de '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.

e Article L153-37 Création ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

La procédure de modification est engagée a l'initiative du président de
I'établissement public de coopération intercommunale ou du maire qui établit le
projet de modification.

o Article L153-38 Création ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Lorsque le projet de modification porte sur l'ouverture a l'urbanisation d'une zone,
une délibération motivée de l'organe délibérant de |'établissement public
compétent ou du conseil municipal justifie I'utilité de cette ouverture au regard
des capacités d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et
la faisabilité opérationnelle d'un projet dans ces zones.

e Article 1153-39 Création ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Lorsque le projet de modification a pour objet ou pour effet de modifier les regles
d'urbanisme applicables a l'intérieur d'un périmétre de zone d'aménagement
concerté créée 3 l'initiative d'une personne publique autre que |'établissement
public de coopération intercommunale ou la commune, l'avis de cette personne
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publique est requis préalablement a I'approbation du plan local d'urbanisme
modifié.

Lorsque la zone d'aménagement concerté a eté créee a l'initiative d'un
établissement public de coopération intercommunale, cette approbation ne peut
intervenir qu'apres avis favorable de cet établissement public.

Article L153-40 Création ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Avant l'ouverture de l'enquéte publique ou avant la mise a disposition du public du
projet, le président de |'établissement public de coopération intercommunale ou le
maire notifie le projet de modification aux personnes publigues associées
mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9.

Le projet est également notifié aux maires des communes concernees par la
rmodification.

Article L153-40-1 Création LO| n°2022-217 du 21 février 2022 - art. 113

A la demande de la commune ou du groupement de communes compétent, lors
de la notification du projet de modification dans les conditions prévues a l'article L.
153-40, le représentant de 'Etat lui adresse, s'il y a lieu, sa position en ce qui
concerne:

1° Le cas échéant, la sincérité de I'analyse de la consommation d'espaces naturels,
agricoles et forestiers réalisée au titre du diagnostic du rapport de présentation
prévu a l'article L.151-4 ;

2° Le cas échéant, la cohérence avec le diaghostic mentionné au 1° du présent
article des objectifs chiffrés de modération de la consormmation de I'espace et de
lutte contre I'étalement urbain contenus dans le projet d'aménagement et de
developpement durables en application de l'article L. 151-5.

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 conformement
au chapitre Il du titre Il du livre ler du code de l'envircnnement 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 I'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 ;
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4° Soit d'appliquer l'article L. 131-9 du présent code.

e Article L153-42 Création ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

Lorsque la modification d'un plan local d'urbanisme intercommunal ne concerne
gue certaines communes, l'enquéte publique peut n'étre organisée que sur le

territoire de ces communes.

o rticle L153-43 Création ORDONNANCE n°2015-1174 du 23 septembre 2015 - art.

A l'issue de l'enquéte publigue, 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'enguéte, est approuve par
délibération de l'organe délibérant de I'établissement public de coopération
intercommunale ou du conseil municipal.

e Article L153-44 Création 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.

Article 4 — Modifications apportées au réglement

Rédaction du PLU en vigueur

Rédaction nouvelle

Article 2.1.1 hauteur des constructions

Dans le secteur UA

inchange

Dans le secteur UB : la hauteur des
constructions est reglementée de |a fagon
suivante:

-dans le cas d'une toiture en pente: la
hauteur maximale a I'égout du toit est de
18 m et la hauteur maximale est de 21 m au
faitage

Dans le secteur UB : la hauteur des
constructions est réglementée de la fagon

suivante :

-dans le cas d'une toiture en pente: la
hauteur maximale a I'égout du toit est de
212 m et la hauteur maximale est de 21
/15 m au faltage
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-dans le cas d'une toiture terrasse : la
hauteur maximale mesurée au niveau bas
de l'acrotére est de 18 m.

-dans le cas d'une toiture terrasse: la
hauteur maximale mesurée au niveau bas
de l'acrotére est de 18- 15 m.

Nonobstant ces régles, la hauteur des
constructions devra prendre en compte la
hauteur des constructions voisines pour
pour s'intégrer de maniére harmonieuse
dans le tissu urbain.

La hauteur de la nouvelle construction
mesurée a I'égout du toit ou au bas de
I'acrotére ne doit pas étre supérieure ala
hauteur, aux mémes paints, du batiment le
plus bas jouxtant les limites séparatives du
projet.

Dans les secteurs UC, UE, Ul et AU

inchange

Article 2.1.3 implantation des constructions

par rapport aux limites séparatives

Dans le secteur UA

Inchange
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Dans le secteur UB (Hors UBDB) : Seules
peuvent étre implantées en limite
séparative les constructions d'une emprise
inférieure a 50 m? et d'une hauteur sur la
limite séparative inférieure ou égale a 3.50
m,

Les constructions qui ne sont pas
implantées en limite séparative doivent
respecter, par rapport a la limite séparative
une distance minimale de:

-3 meétres s'il d'annexes

habitations

s'agit aux

-4 meétres pour les autres constructions

-Pour les piscines: un retrait minimal de 3
m mesure a partir du bassin est imposé

Dans le secteur UB (Hors UBD) : la distance
comptée horizontalement de tout point
d'un batiment au point le plus proche de la
limite séparative doit étre au moins égale a
la moitié de la différence d'altitude entre
ces deux points sans étre inférieure a 4 m.

Seules peuvent étre implantées en limite
séparative les constructions d'une emprise
inférieure a 50 m? et d'une hauteur sur la
limite séparative inférieure ou égale a 3.50
m

Les constructions annexes aux habitations
qui ne sont pas implantées en limite
séparative doivent respecter, par rapport a
la limite séparative une distance minimale
de 3 meétres

habitati
dprrd .

-Pour les piscines: un retrait minimal de 3
m mesureé a partir du bassin est imposé
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Dans le secteur UC: Seules peuvent étre
implantées en limite séparative les
constructions d'une emprise inférieure a 50
m? et d'une hauteur sur la limite séparative
inférieure ou égale 2 3.50 m;

Les constructions gui ne sont pas
implantées en limite séparative doivent
respecter, par rapport a la limite séparative
une distance minimale de:

-3 metres s'il s'agit d'annexes

habitations

auXx

-4 metres pour les autres constructions

-Pour les piscines: un retrait minimal de 3
m mesuré a partir du bassin est imposé

Dans le secteur UC : la distance comptée
horizontalement de tout point d'un
batiment au point le plus proche de la
limite séparative doit étre au moins égale a
la moitié de la différence d'altitude entre
ces deux points sans étre inférieure a 4 m.

Seules peuvent étre implantées en limite
séparative les constructions d'une emprise
inférieure a 50 m? et d'une hauteur sur la
limite séparative inférieure ou égale a 3.50
m;

Les constructions annexes aux habitations
gui ne sont pas implantées en limite
séparative doivent respecter, par rapport a
la limite séparative une distance minimale
de 3 metres

o
‘4%‘%%66‘% 1
-Pour les piscines: un retrait minimal de 3
m mesureé a partir du bassin est imposé

Dans les secteur UE, Ul et AU inchangé
Article 21.5 Emprise au sol
Dans le secteur UA : non réglementée inchangée

Dans le secteur UB : non réglementé

'emprise au sol des constructions
(construction principale et annexe) est
limitee a 50 %

Dans le secteur UC : non réglementé

l'emprise au sol des constructions
(construction principale et annexe) est
limitée a 40 %
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Dans les secteurs UE, Ul et AU

Inchange

Article 2.4 stationnement

Dans le secteur UA : |l est exigé au moins:

-1.5 places de stationnement sur le
tenement de l'opération par unité de
logement créé

- Dans le cas de création de logements par
réhabilitation ou changement de
destination et jusqu'a 5 logements créés il
n'est pas exige de place de stationnement
au sein d'un méme immeuble ou batiment.

Dans le secteur UA, il est exigé au moins:

-}5 2 places de stationnement sur le
ténement de l'opération par unité de
logernent créé

- Dans le cas de création de logements par
réhabilitation ou changement de
destination et jusgu'a £ 10 logements creés
il n'est pas exigé de place de
stationnement au sein d'un Mméme
immeuble ou batiment

Dans le secteur UB (hors secteur UBR) : Il
est exigé au moins:

-2 places de stationnement sur le
ténement de l'opération par unite de
logement créé.

Dans le secteur UB, il est exigé au moins:

-2 places de stationnement sur le
tenement de l'opération par unite de
logement créé.

Pour toutes opérations de plus de 2
logements il est demandeé en plus 1 place
« visiteur » non affectée, en parking de
surface, par tranche de quatre logements
(arrondi a I'entier supeérieur)

Pour toutes opérations d'aménagement : il
est demandé 1 place visiteur pour guatre
lots, non affectée, en parking de surface
(arrondi a l'entier supérieur)

Dans le secteur UC : Il est exigé au moins :

sur e
unité de

stationnement
'opération par

-2 places de
ténement de

Il est exigé au moins:

-2 3 places de stationnement sur le
ténement de [|'opération par unité de
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logement cree

logement créé

Pour toutes opérations de plus de 2
logements il est demandé en plus 1 place
« visiteur » non affectée, en parking de
surface, par tranche de quatre logements
(arrondi a I'entier supérieur)

Pour toutes opérations d'aménagement : il
est demandé 1 place visiteur pour guatre
lots, non affectée, en parking de surface
(arrondi a lI'entier supérieur)







