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Contexte

:I Limite de commune
Limite de parcelle
Bati

Zonage

| | Limite de zone

UA : Centres-bourgs e! cenlres-villages

wer  UB : Secleurs résidenbeis

UH : Hameaux

UE : Equipements

UM : Miltaire ' s gk
UAE : Activités économiques )

e 1AUD : Zones cuvertes & Furbanisation 4 vocation dominante de logements

s 2AUb : Zones fermées a Furbanisation & vocation dominante de logements

" 1AUe : Zones cuverte a l'urbanisation a vocation déquipements coliectils

= 2AUe : Zones lermées a lurbanisation a vocation d'équipements collectls

s 1AUae - Zones ouvertes a l'urbanisation & vocation dominante daclivités économiques
U 2AUae - Zones fermées a sation a o e d'activités é q

A : Agricole et Secteurs de Taille Et de Capacitée Limitée (STECAL) en zone agricole
{Aa Ac. Ah.As Ae. Ael Ae2 Am) ’

N : Naturelle et Secteurs de Taille Et de Capacitée Limitée (STECAL) en zone naturelle
(Ne Nh.Nm)

Emplacement réservé
RZ58 Emplacement réservé inscrt au bitre de Tarticle L151-41 du Code de Furbanisme

Secteur de projet

e | Secteur laisant lobjel d'une Onentalion dAménag et de Pr au titre de
______ -4 rarticle L.151-6 du Code de lurbanisme

Implantation spécifique

- Bande dinconstructibilté de part e! d"autre de laxe des voies au Wre de Farticle L.111.-6 du
Code de l'urbanisme

~— = Limile du retrail imposé par rapport aux voies ferrées { cl. 5. Réglement)

Implantation en retrait ob { ¢l. 5. Regl 1)

Changement de destination
Baument agricole susceptible d'un changement de destination au titre de farticle L.151-11 du
- Code de l'ubanisme

Mixité fonctionnelle a protéger

Linéaire de diversité commarciale identiié au litre de rarticle L.151-16 du Code de Furbanisme

Protection du patrimoine bati

[7777] Eiement bati identitié au titre de Tarticle L.151-19 du Code da Furbanisme
Mare identiliée au litre Ce Farticie L.151-19 du Code de lurbanisme

Prise en compte des risques et préservation des ressources

Périmeétre de protection des points de captage d'eau polable

Périmetre de p des risques (bt d'élevage au 25032021)
| Périmélre de prolection des risques lechnologigues

E'j Périmétre des secteurs vulnérables et'ou pot llement inondabh

Trame verte et bleue

"~ Site Natura 2000

— Espace Boisé Classé au titre do larticle L.113-1 du Code de Furbanisme

-+ Espace paysager prolégé au tilre de larticle L.151-23 du Code de l'urbanisme

m Espace paysager sporlif et de loisir protégé au titre de l'article L.151-23 du Code de l'urbanisme

D Bots et forét soumis a un document de gestion durable au 25032021
== » & Corridor écologique identifié au titre de lanicie L.151-23 du Code de l'urbanisme
- Cours d'eau identifié au titre de l'anticle L.151-23 du Code de l'urbanisme

: .. Zone humide a forte probabiité identiliée par le SAGE au titre de l'article L.151-23 du Code de
Furbanisme

Mare. bassin. élana et plan d'eau idenlfiés au litre de 'aricle L.151-23 du Code de l'urbanisme
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Commune de CHEWELY

Le Bourg Sud - Rue de la Gare
Propriété de M. D' ARJUZON Dominique
Echange Commune de CHEVILLY / D'ARJUZON

Echelle : 1/1000

Références Cadastrales

Section L — Lieudit " Le Bourg-Sué "
N° 8-10-604-782-783
Contenance : 1ha34a56

A = Partie cédée par M. D'ARJUZON a la commune de CHEVILLY
grevée d'une servitude de passage au profit de la propriété D'ARJUZON.
S:72m?

B = Partie cédée par la commune de CHEVILLY & M. D'ARJUZON

S:73m?

C = Partie cédée par M. D'ARJUZON & la commune de CHEVILLY
S:1m?
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PR Foy e &
Héléne DARVOY PEROT ( %wmc PR )
12 rue des Marcassins
45520 CERCOTTES

Monsieur e Commissaire enquéteur

Obijet : Modification du PLUI de |a Beauce Loiretaine
Observations a I'enquéte publique

Monsieur le Commissaire enquéteur,

Dans le cadre de l'enquéte publique conduife sur la procédure de modification du PLUi de la
communauté de communes de la Beauce Loirétaine approuvé le 25 mars 2021, je me permets de
formuler les observations suivantes :

La procédure de modification porte notamment sur les dispositions édictées par le il — B des zones
urbaines concernant 'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.

En effef, parmi les adaptations apportées au dispositif réglementaire, le point 3. g precise les
conditions d'implantation des annexes par rapport aux limites séparatives.

La modification prévoit une évolution dans les zones UA, UB, UH 1AUb et A de ia régle imposant une
marge de recul par rapport aux limites séparatives en y autorisant notamment la réalisation de
constructions annexes.

Cette évolution constitue certes une avancée, mais ne parait toutefois pas suffisante dans des
secteurs urbanisés ol les terrains présentent désarmais, le plus scuvent, de petites superficies.

Aujourd’hui, les terrains proposés a la construction dans les zones urbaines résidentielles des PLU;
sont de plus en plus souvent d’une superficie variant entre 400 et 500m?, rarement plus.

Les regles d'implantation par rapport aux limites séparatives édictées par le PL.Ui approuvé le 25 mars
2021 sont les suivantes :

» en zone UA | les constructions doivent étre implantées sur au moins une limite séparative ou
en retrait
o en cas de retrait les marges minimales de retrait sont ;
o si la facade en vis a vis comporte au meins une ouverture créant des vues, la marge de
retrait minimale est fixée a 6,00m,
o si la facade en vis a vis ne comporte pas d’ouverture créant des vues, la marge de reirait
minimale est fixée a 3,00m.,

« enzone UB1 : les constructions peuvent étre implantées sur une limite séparative maximum ou

en retrait.

o les constructions doivent éire implantées en retrait de 12,00m minimum de 'une des
limites séparatives au choix (latérales ou fond de terrain)

o pour les autres retraits et pour tout retrait en zone UB1a , les marges minimales de retrait
sont les suivantes :

o sila fagade en vis a vis comporte au moins une ouverture créant des vues, la marge de
retrait minimale est fixee a 6,00m,

o si la fagade en vis a vis ne comporte pas d'ouverture créant des vues, la marge de retrait
minimale est fixée a 3,00m.




* en zone UB2 : les constructions peuvent étre implantées sur une limite séparative maximum ou
en retrait.
o Les constructions doivent &tre implantées en retrait de 15,00m minimum de Fune des
limites séparatives au choix (latérales ou fond de terrain)
o pour les autres retraits en UB2 et tout retrait en UB2a, les marges minimales de retrait sont
les suivantes :
o sila fagade en vis & vis comporte au moins une ouverture créant des vues, la marge de
retrait minimale est fixée a 6,00m,
- o silafagade en vis a vis ne comporte pas d'ouverture creant des vues, la marge de retrait
minimale est fixée a 3,00m.

Cette régle encadre trés strictement les possibilités d’'implantation des constructions, elle impose des
marges de retrait qui sont difficilement conciliables avec les faibles surfaces des parcelles offertes
aujourd’hui a la construction.

S'il est exact que la marge de recul de 12 ou 15m est tout a fait justifiée en bordure des zones N et A,
elle se comprend difficilement a l'intérieur méme des zones urbaines résidentielles.

En effet, I'obligation de respecter en zones UB (1 et 2) une marge de recul obligatoire de 12 ou 15m
par rapport a une limite latérale ou de fond de parcelle a laquelle s’'ajoute un retrait obligatoire de
6,00m d’une fagade qui comporterait une ouverture créant des vues, génére de fortes contraintes pour
le candidat a la construction, cela réduit considérablement le choix de la modalité d’'implantation d’'une
habitation et par voie de conséquence emporte des contraintes sur le type de construction et
d’architecture.

Cette marge de recul imposée par le réglement du PLUi est beaucoup plus restrictive que les régles de
droit privé édictées par le code civil, qui interdisent les vues droites & moins de 1,90m des fonds
voisins et les vues obliques & moins de 0,60m (articles 678 et 679).

L'application de ces régles va conduire a la configuration d’une urbanisation présentant des
implantations de constructions similaires d’'une parcelle a l'autre et restreignant par la méme le choix
du type d’architecture.

Linsertion, dans un environnement rural, de constructions implantées de fagon quasi identique va
concourir a sa transformation vers un paysage urbain qui n’est pas la vocation de notre territoire
communal a dominante rurale.

Cette observation, formulée au cours de la phase de concertation, a été rejetée au motif que dans le
cadre des orientations d’aménagement et de programmation, les régles du lot par lot ne s’appliquent
pas, et l'instruction porte sur 'ensemble de I'unité fonciére.

Mais, la commune de Cercottes est concernée par un potentiel de développement de terrains a batir
hors des zones définies en OAP, notamment a l'arriére du bati existant édifié le long de la RD 2020.
Les propriétaires de ces terrains situés en zone UB1 convoitent la possibilité d'offrir & la construction
des parcelles en second rang du béati existant.

Un assouplissement de cette régle contribuerait a la protection du droit & construire des demandeurs
de permis de construire, dans le respect de leur droit de propriétaire, tout en préservant la ruralité du
territoire et en évitant une similitude d’implantation sur les terrains nouvellement offerts a la
construction.

Je vous remercie de I'attention que vous voudrez bien apporter a ces observations et vous prie de
croire, Monsieur le Commissaire enquéteur, en ma respectueuse considération.
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