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I. Préambule 

 

Le Plan Local d’Urbanisme de la Commune de Préfailles a été révisé et approuvé le 4 juillet 2008, transformant le 

POS en PLU, puis modifié par approbation du Conseil Municipal le 4 juillet 2010 et le 6 décembre 2013. 

La révision générale du PLU a été prescrite par délibération du Conseil Municipal du 6 juin 2014. Le Projet 

d’Aménagement et de Développement Durable a été débattu en Conseil Municipal du 19 décembre 2014. Le Plan 

Local d’Urbanisme révisé a été approuvé le 18 décembre 2015. 

 

En application de l’article L. 123-13 du Code de l’Urbanisme, Monsieur le Maire lance la présente modification 

simplifiée du PLU. Celle-ci vise à rectifier des règles d’implantation trop strictes sur un secteur limité. 

 

 

 

II. Cadre réglementaire de la Modification simplifiée :  

 

En application de l’article L123-13-3 du code de l’urbanisme, la procédure de modification simplifiée peut être 

utilisée lorsque la commune envisage de modifier le règlement et/ou les Orientations d’Aménagement et de 

Programmation (OAP) soit afin :  

- D’augmenter au maximum de 50% les règles de densité pour le logement social 

- D’augmenter de 30% les règles de densité pour les logements à haute performance énergétique  

- De rectifier une erreur matérielle  

- Dans les autres cas qui n’entrent pas dans le champ de la modification ou de la révision (allégée ou non)  

  

Le projet de modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme ne rentre pas dans le champ de la révision, car il :  

- Ne change pas les orientations du PADD du Plan Local d'Urbanisme,  

- Ne réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole, naturelle ou une protection édictée en raison des 

risques de nuisance, de la qualité des sites, du paysage et des milieux naturels  

- Ne comporte pas de graves risques de nuisances  

  

Le projet de modification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme ne rentre pas dans le champ de la modification, 

car il :  

- Ne majore pas de plus de 20% les possibilités de construire résultant dans une dans une zone, de 

l’application de l’ensemble des règles du Plan  

- Ne diminue pas les possibilités de construire  

- Ne réduit pas la surface d’une zone urbaine U ou à urbaniser AU 

 

Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes associées 

mentionnées aux I et III de l'article L. 121-4 sont mis à disposition du public pendant un mois, dans des conditions lui 

permettant de formuler ses observations. Ces observations sont enregistrées et conservées. Les modalités de la mise à 

disposition sont précisées par le conseil municipal et portées à la connaissance du public au moins huit jours avant le 

début de cette mise à disposition (Article L123-13-3 du code de l’urbanisme).  

 

A l'issue de la mise à disposition, le maire en présente le bilan devant le conseil municipal, qui en délibère et adopte le 

projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par délibération motivée 

(Article L123-13-3 du code de l’urbanisme).  
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III. Contexte et motivations de la Modification Simplifiée  

  

Le lotissement du Bois Roux est situé au Nord de la Commune de Préfailles, rue de la Fauvette Pitchou. Il a fait 

l’objet de plusieurs phases, avec un lotissement communal en 2012, la construction de logements sociaux en 2012 

également et enfin la création de lots à bâtir pour des personnes avec plafonds de revenus. 

Cette dernière phase a été réalisée après dépôt d’un Permis d’Aménager en 2015, sous l’ancien Plan Local 

d’Urbanisme, qui fut accepté le 18 mars 2016 sous le nouveau PLU. 

 

 
Plan de composition du Lotissement du Bois Roux (PA 044 136 15 D3001) - Sans échelle 

 

La révision générale du PLU en 2015 a entrainé sur ce secteur un changement de zonage de UAd en UBc, plus 

restrictif sur l’implantation des constructions. 

Par rapport aux limites séparatives, sur ce secteur spécifique et sur une profondeur de 20m à partir de l’alignement, 

l’ancien PLU permettait une implantation : 

- Soit d’une limite à l’autre, 

- Soit à partir de l’une des limites en respectant de l’autre côté une marge latérale  au moins égale à 3m, 

- Soit à distance des limites en respectant des marges latérales au moins égales à 3m. 

Extrait du règlement du PLU de 2013, Zone UA 

 

Le PLU révisé de 2015 permet quant à lui une implantation : 

- Soit sur une des limites séparatives. Dans ce cas, la longueur cumulée des constructions implantées sur la 

limite séparative ne pourra excéder 8 mètres par limite. Les constructions ou parties de construction 

appuyées sur un pignon existant ou édifié concomitamment sur le fond voisin ne sont pas comptabilisés dans 

ces 8 mètres. 
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- Soit en retrait. Dans ce cas, la marge de reculement observée sera d’au moins 3 mètres. Cette distance est 

portée à 6 mètres si le mur comporte des ouvertures à l’étage (niveau supérieur de l’allège à plus de 3 

mètres du sol naturel ou remanié). Dans le cas d’un châssis de toit, la distance de recul de 6 mètres est 

calculée à partir de la base du vitrage du châssis de toit. 

Extrait du règlement du PLU de 2015,  Zone UB 

 

Les nouvelles règles d’implantation sur l’ensemble de la zone UB ne permettent pas l’implantation sur 2 limites 

séparatives. Déposé sous l’ancien PLU, le nouveau lotissement n’a pas pu prendre en compte cette évolution. Les 

parcelles nouvellement créées sont donc en incompatibilité avec les règles d’implantation du PLU révisé. En effet, la 

largeur réduite des parcelles créées rend les constructions difficiles à concevoir. 

 

Il est proposé d’appliquer à ce lotissement la même règle d’implantation que le lotissement communal voisin, à savoir 

la possibilité de s’implanter sur deux limites séparatives de part et d’autre de la parcelle. Ce cas est propre à un secteur 

particulier, définit au plan de zonage par un sous-zonage UBc spécifique. La modification des règles d’implantation 

est limitée à ce secteur, et ne s’applique pas à l’ensemble de la zone UB. Toute conséquence entrainée par cette 

modification sur le reste de la zone UB est ainsi écartée. Ainsi la modification du Plan Local d’Urbanisme peut 

prendre une forme simplifiée dans la mesure où les modifications envisagées n’auront pas pour conséquence de 

majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans cette zone, de l’application de l’ensemble des 

règles du plan. 

 

 
Extrait du plan de zonage du PLU de 2015 – Sans échelle 

 

Sur ce même lotissement du Bois Roux, plusieurs parcelles sont longées par un cheminement piéton, le chemin des Fossettes. 

Dans un souci de préserver le paysage arboré, la haie présente en bordure de ce chemin est à protéger. Le règlement du PLU 

demande à l’alignement des voies publiques l’implantation d’un mur bahut de 1m et interdit l’implantation d’un grillage toute 

hauteur. Cette disposition va à l’encontre de la préservation de la haie au vu de la réalité du terrain. L’implantation d’un grillage 

qui double la haie existante, limité à une hauteur de 1.80m, est plus adapté à ce contexte. 
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IV. Modifications du règlement 
 

La modification fait évoluer ponctuellement le règlement sur une seule zone. Les dispositions réglementaires ajoutées 

sont surlignées en jaune, les dispositions retirées sont barrées et surlignées en jaune. 

 

Zone Rédaction actuelle Rédaction future 

UB 

Article UB 7 

 
Les constructions nouvelles peuvent s’implanter : 

 Soit sur une des limites séparatives. Dans 
ce cas, la longueur cumulée des 
constructions implantées sur la limite 
séparative ne pourra excéder 8 mètres par 
limite. Les constructions ou parties de 
construction appuyées sur un pignon 
existant ou édifié concomitamment sur le 
fond voisin ne sont pas comptabilisés dans 
ces 8 mètres. 

 Soit en retrait. Dans ce cas, la marge de 
reculement observée sera d’au moins 3 
mètres. Cette distance est portée à 6 
mètres si le mur comporte des ouvertures 
à l’étage (niveau supérieur de l’allège à 
plus de 3 mètres du sol naturel ou 
remanié). Dans le cas d’un châssis de toit, 
la distance de recul de 6 mètres est 
calculée à partir de la base du vitrage du 
châssis de toit. 

 
Le retrait est réduit à 1 mètre pour les 
constructions … 

Article UB 7 

 
Dans la zone 1UB, à l’exception du secteur UBc, les 
constructions nouvelles peuvent s’implanter : 

 Soit sur une des limites séparatives. Dans ce 
cas, la longueur cumulée des constructions 
implantées sur la limite séparative ne pourra 
excéder 8 mètres par limite. Les 
constructions ou parties de construction 
appuyées sur un pignon existant ou édifié 
concomitamment sur le fond voisin ne sont 
pas comptabilisés dans ces 8 mètres. 

 Soit en retrait. Dans ce cas, la marge de 
reculement observée sera d’au moins 3 
mètres. Cette distance est portée à 6 mètres 
si le mur comporte des ouvertures à l’étage 
(niveau supérieur de l’allège à plus de 3 
mètres du sol naturel ou remanié). Dans le 
cas d’un châssis de toit, la distance de recul 
de 6 mètres est calculée à partir de la base 
du vitrage du châssis de toit. 

 
Dans le secteur UBc uniquement, les constructions 
nouvelles peuvent s’implanter : 

 Soit sur une ou plusieurs limites séparatives. 
Dans ce cas, la longueur cumulée des 
constructions implantées sur la limite 
séparative ne pourra excéder 8 mètres par 
limite. Les constructions ou parties de 
construction appuyées sur un pignon 
existant ou édifié concomitamment sur le 
fond voisin ne sont pas comptabilisés dans 
ces 8 mètres. 

 Soit en retrait. Dans ce cas, la marge de 
reculement observée sera d’au moins 3 
mètres. Cette distance est portée à 6 mètres 
si le mur comporte des ouvertures à l’étage 
(niveau supérieur de l’allège à plus de 3 
mètres du sol naturel ou remanié). Dans le 
cas d’un châssis de toit, la distance de recul 
de 6 mètres est calculée à partir de la base 
du vitrage du châssis de toit. 

 

Le retrait est réduit à 1 mètre pour les constructions 
… 
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Article UB 11.6 

En limite sur la voie publique, les traitements 
suivants sont autorisés : 
 

 Muret enduit d’une hauteur maximale de 
1,00m par rapport à la rue. Ce muret peut 
être un mur-bahut, surmonté d’un 
ouvrage à claire-voie non plein, d’un 
barreaudage simple, de lisses peintes ou 
en matériau teinté dans la masse, ou d’n 
grillage. Il peut être doublé d’une haie 
arbustive d’essences locales, et doit 
obligatoirement l’être dans le cas d’un 
grillage. 

 Aucune clôture. 

 En continuité du bâti ancien, sont en plus 
autorisés les murs pleins maçonnés 
enduits ou bien réalisés en pierre, 
permettant d’assurer ou de prolonger une 
continuité bâtie. 

 
En limite sur la voie publique et sur la profondeur 
de la marge de recul, est interdit l’emploi de 
plaques de béton. 
 
En limite séparative avec une autre propriété bâtie, 
… 

Article UB 11.6 

En limite sur la voie publique, hors chemin des 
fossettes dans le secteur UBc, les traitements 
suivants sont autorisés : 
 

 Muret enduit d’une hauteur maximale de 
1,00m par rapport à la rue. Ce muret peut 
être un mur-bahut, surmonté d’un ouvrage 
à claire-voie non plein, d’un barreaudage 
simple, de lisses peintes ou en matériau 
teinté dans la masse, ou d’n grillage. Il peut 
être doublé d’une haie arbustive d’essences 
locales, et doit obligatoirement l’être dans 
le cas d’un grillage. 

 Aucune clôture. 

 En continuité du bâti ancien, sont en plus 
autorisés les murs pleins maçonnés enduits 
ou bien réalisés en pierre, permettant 
d’assurer ou de prolonger une continuité 
bâtie. 

 

En limite sur la voie publique et sur la profondeur de 
la marge de recul, est interdit l’emploi de plaques de 
béton. 
 
En limite sur la voie publique Chemin des Fossettes 
dans le secteur UBc, les clôtures à l’alignement 
devront obligatoirement être composées d’un 
grillage d’une hauteur maximale de 1.80m, doublé 
d’une haie arbustive d’essences locales. 
 

En limite séparative avec une autre propriété bâtie, 
… 
 

 

 
 

 


