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i RAPPEL DE LA PROCEDURE

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Vitry-le-Francois a été approuvé par
délibération du conseil municipal le 9 décembre 2010. |l n'a fait I'objet d'aucune
évolution depuis.

Néanmoins, la Ville a souhaité engager une modification de son document
d’'urbanisme afin :

- de mettre a jour l'orientation d’aménagement du quartier du Vieux-Port en fonction
de I'évolution récente du projet urbain envisagé sur ce secteur,

- de préciser certains articles du reglement qui posent des difficultés d'application,
notamment en matiére de normes de stationnement,

- d'actualiser les dispositions générales du réglement et les références a certains
articles du code de lI'urbanisme modifiés suite aux évolutions législatives récentes.

L'article L.123-13-1 du code de l'urbanisme definit le champ de la procédure
de modification de la fagon suivante :

Sous réserve des cas ol une revision s'impose en application des dispositions de
l'article L.123-13', le plan local d'urbanisme fait l'objet d'une procédure de
maodification forsque [...] la commune envisage de modifier le réglement ou [es
onientations d'aménagement et de programmation.

L'article L.123-13-3 du code de l'urbanisme précise quant a lui que cette
modification peut étre envisagée selon une procédure simplifiée :

1.-En dehors des cas mentionnés & l'article L.123-13-2%, [...] le projet de modification
peut a linitiative [...] du maire, étre adopté sefon une procédure simplifiée. If en est
de méme lorsque le projet de modification a uniquement pour objet la rectification
d'une erreur matérielie.

Il.-Le projet de modification, l'exposé de ses molifs et, le cas échéant, les avis émis
par les personnes [...] sont mis & disposition du public pendant un mois, dans des
conditions lui permeftant de formuler ses observations. Ces observations sont
enregistrées el conservees. Les modalités de la mise & disposition sont précisées
[...] par le conseil municipal et portées & la connaissance du public au moins huit
jours avant le début de celte mise a disposition.

A lissue de la mise 4 disposition, [...] le maire en présente le bilan devant le conseil
municipal, qui en délibére et adopte le projet éventuellement modifié pour tenir
compte des avis émis el des observations du public par délibération motivée.

' Le plan iocal d'urbanisme fait objet d'une révision lorsque la commune envisage :

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

2° Soil 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 & induire de graves risques de nuisance.

2Le plan local d'urbanisme falt obligatoirement I'objet d'une modification avec enquéte publique lorsque
la commune envisage :

1° Soit de majorer de pius de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une zone, de Fapplication de
'ensembile 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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OBJET DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

La présente modification simplifiée a pour principal objet de prendre en compte, a
travers I'orientation d'aménagement du PLU, I'évolution du projet urbain du quartier
du Vieux-Port et d'adapter les normes de stationnement qui, dans certains cas, ne
prennent pas suffisamment en compte la spécificité de certaines opérations
(hébergements collectifs, réhabilitation de batiments...).

Par ailleurs, les changements intervenus dans la structure du code de l'urbanisme
depuis I'approbation du PLU nécessitent certaines actualisations afin de rendre le
document plus opérationnel et plus lisible.

1. ORIENTATION D’AMENAGEMENT DU QUARTIER DU VIEUX-PORT

Cette mise a jour est rendue nécessaire du fait de I'évolution récente du projet
urbain envisagé sur le secteur.

* Les objectifs de I'aménagement du quartier du Vieux-Port

La Ville de Vitry-le-Frangois souhaite réaliser dans ce secteur une opération
d'aménagement combinant équipements publics, logements et bureaux dans un
esprit de mixité fonctionnelle, sociale et générationnelle.

L'opération, dont le point fort est la création d'une médiathéque, doit a terme
constituer un quartier nouveau qui a la fois instaure, par sa forme urbaine, une
relation avec les quartiers voisins et s'inscrive aussi comme un morceau de ville a
part entiére.

Cette démarche de diversification sera également l'occasion de valoriser un des
éléments forts de l'identité vitryate en rappelant I'histoire de I'ancien port qui a existé
a cet endroit par le passeé.

Le projet comportera par ailleurs un volet développement durable particuliégrement
développé : batiments a faible consommation d'énergie, proximité immédiate du
centre-ville permettant de limiter les déplacements automobiles, prolongement de la
trame verte et bleue ceinturant le centre historique...

* Les changements apportés a I'orientation d’aménagement

Cette orientation d'aménagement a été adaptée dans le cadre de la modification
simplifice du PLU afin de tenir compte de I'évolution du projet urbain qui prévoit
désormais l'implantation d'une résidence services séniors. Les changements
apportés, tant au niveau du schéma de principe que du texte qui 'accompagne,
sont mineurs et ne remettent pas en question I'orientation générale du projet.

Les principales modifications apportées au schéma de principe sont les suivantes :

- localisation de certains éléments du projet, essentiellement en ce qui concerne la
partie Nord du secteur {logements, résidence séniors, espace vert),

- indication du principe d'une plantation d'alignement en vis-a-vis du gymnase et
d'un accés au jardin de I'Hétel de Ville au Sud.
La partie littérale a quant a elle évolué sur les points qui suivent :

- laccent est mis plus particuliérement sur les aspects de mixité fonctionnelle,
sociale et générationnelle (résidence séniors),

- le terme de "bibliothéque” est remplacé par celui de "médiathéque” qui correspond
plus exactement au projet envisagé.

PLU de Vitry-le-Frangois Maodification simplifiee - 05/2013
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SCHEMA DE PRINCIPE DE L'ORIENTATION D’AMENAGEMENT
DU VIEUX-PORT APRES MODIFICATION
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2. AJUSTEMENT DES NORMES DE STATIONNEMENT (ARTICLE 12)

Le PLU réglemente le stationnement & travers l'article 12 de son réglement. Or,
dans certaines zones, la rédaction est apparue trop générale et a nécessité des
adaptations.

* Article 12 du réglement de la zone UC :

La zone UC, la plus vaste du territoire communal (180 ha), est une zone mixte a
dominante d'habitat mais susceptible d'accueillir également certaines activités
(artisanat, commerce, services...) ou équipements publics.

Pour la zone UC, les principales modifications sont les suivantes :

- Il est précisé que la régle qui prévoit que le stationnement des véhicules doit &tre
assuré en dehors des voies publiques ne s'applique pas pour les équipements et
services publics.

En effet, en cas de réalisation d'un batiment public et & [a différence des projets
pnveés, e stationnement est généralement organisé sur le domaine public proche,
ce qui peut éventuellement comprendre un stationnement en bande le long d'une
voie publigue.

- En cas de réhabilitation de constructions existantes a destination d'habitation, il
n'est pas exigé la création de nouvelles places de stationnement, comme cela est
déja le cas en zone UA, c'est a dire dans le centre historique de la ville,

Celte mesure vise a favonser les opérations de renouvellement urbain portant sur
un batiment existant déja insére dans le tissu urbain.

- Les normes de stationnement sont adaptées pour certains hébergements
collectifs : les résidences services ou séniors d'une part (1,2 place pour 2 unités
d'hébergement) et les résidences eétudiants ou jeunes travailleurs d'autre part
(1,5 place pour 2 unités d’hébergement).

Cetlte evolution se justifie par le fait que fes besoins en stationnement ne sont pas
les mémes pour les logements "classiques” (lieux de résidence des ménages) que
pour les hébergements collectifs du fait de I'dge et du nombre d'occupants des
fogements (1 ou 2 personnes).

- Pour les constructions a destination de commerce, d'artisanat ou de service ainsi
que pour les équipements collectifs, I'exigence d'une place de stationnement par
tranche de 50 m? de surface de plancher devient effective uniquement pour les
projets de plus de 250 m? afin de ne pas pénaliser les petites opérations.

Le seuil de 250 m? en dessous duquel il n'est pas exigé de places de
stationnement, est introduit afin de ne pas pénaliser les pelits projets {commerce,
bureaux...) et de contribuer ainsi & la mixité des fonctions urbaines.

- Dans le cas ou il est impossible d'aménager le nombre demplacements
nécessaires au stationnement sur le terrain de construction, le constructeur peut
réaliser les places de stationnement manquantes sur un autre terrain, a condition
que celui-ci ne soit pas a plus de 300 métres de la construction principale.

Celte souplesse, qui existait déja dans le réglement de la zone UA, doit elfe aussi
permettre de faciliter les opérations de renouvellfement urbain.

- La notion de "place couverte” est supprimée dans le secteur UCa, qui correspond
au quartier du Vieux-Port, sans pour autant diminuer la norme quantitative (une
place par logement hors hébergement collectif).

En effet, l'onentation d'aménagement de ce secteur prévoit des espaces de
stationnement de surface, ce qui n'est pas contradictoire avec le fait qu'une partie
de celui-ci puisse se faire en sous-sol en fonction des caracténstiques des projets.

PLU de Vitry-le-Frangols Modification simplifiee - 05/2013
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NOUVELLE REDACTION DE L’ARTICLE 12 DE LA ZONE UC

12.1. Régle générale

Le stationnement des vehicules doit élre assuré en dehors des voies publiques, sauf pour
les équipements et services publics.

Pour les constructions & destination d'habitation, il est exigé deux places par logement dont
une au moins dans le batiment ou un batiment annexe.

Cette disposition ne s'applique pas lors de la construction de logements localifs financés
avec un prét aide par 'Elat.

Elle ne s'applique pas non plus dans le cas de réhabilitation de constructions existantes &
destination d’habitation. Le constructeur devra néanmoins se rapprocher au maximum de
ces normes.

Par ailleurs, il est exigé 1,2 places pour 2 unités d’hébergement pour les résidences services
ou séniors et 1,5 places pour 2 unites d’hébergement pour les résidences étudiants ou
jeunes travailleurs.

Pour les constructions a destination d'hébergement hételier, de commerce, d'artisanat, de
bureaux ou de service, d'équipement collectif, il est exigé une place de stationnement par
tranche méme incompléte de 50 m® de surface de plancher & compter a partir de 250 m*® de
surface de plancher du projet.

Dans le cas ou il est impossible d'aménager le nombre d'emplacements nécessaires au
stationnement sur le terrain de construction, le constructeur peut réaliser les places de
stationnement manquantes sur un autre terrain, & condition que celui-ci ne soit pas a plus de
300 metres de la construction principale.

En ce qui concerne les emplacements pour les deux-roues, ainsi que pour les utilisations et
occupations du sol non définies ci-dessus, le nombre nécessaire de places de stationnement
doit étre défini en fonction de la nature de chacun d'eux.

12,2, Reégle spécifique

A Fintérieur du secteur UCa, la régle définie pour les constructions a destination d'habitation
est d'une place par logement.

* Article 12 du réglement des autres zones

Les dispositions suivantes ont été étendues a l'article 12 de la zone UB afin de
garantir la cohérence du réglement sur I'ensemble des zones mixtes ou a
destination principale d’'habitat du PLU (la zone UA les intégrant déja) :

- Les normes de stationnement ne s'appliquent pas dans le cas de réhabilitation de
constructions existantes a destination d'habitation.

- Il est possible de prévoir le stationnement sur un autre terrain que celui de la
construction, a condition que ce demier ne soit pas distant de plus de 300 métres.

Toujours dans un souci de cohérence globale du reglement, il est précisé a ['article
12 des zones UA et UB que le stationnement des véhicules doit étre assuré en
dehors des voies publiques sauf pour les équipements et services publics.

3. ACTUALISATION DE CERTAINES DISPOSITIONS REGLEMENTAIRES

Les dispositions générales du réglement ont été actualisées en fonction des
évolutions du code de lurbanisme depuis I'approbation du PLU (référence a
certains articles, changements de terminologie, nouvelles dispositions de portée
générale).

De méme, dans le comps du réglement, certaines formulations (surface de plancher,
logements locatifs financés avec un prét aidé par I'Etat...) ont été rectifiées.

Enfin, la notion d’hébergement hoételier a été distinguée clairement de celle de
commerce dans la mesure ou il s'agit de deux catégories différentes des
destinations définies par I'article R.123-9 du code de l'urbanisme.

PLU de Vitry-le-Frangois Maodification simplifiée - 05/2013




)] CONTENU DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

Les ajustements apportés aux différentes piéces du PLU jointes a la présente notice
de présentation dans le cadre de la modification simplifiée peuvent étre
synthétisées de la maniére suivante :

1. RAPPORT DE PRESENTATION (piéce n°1)

L'article R.123-2 du code de |'urbanisme précise qu'en cas de modification, de
révision ou de mise en compatibilité, le rapport de présentation doit étre complété
par l'exposé des motifs des changements apportés.

Le rapport de présentation est ainsi complété par un additif explicitant les évolutions
du PLU dans le cadre de la modification simplifiée ainsi que leurs justifications. La
carte du stationnement au centre-ville a également été mise a jour.

2. ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT (piéce n°®3)

L'orientation d'aménagement du quartier du Vieux-Port a été actualisée dans le
cadre de la modification simplifiée du PLU afin de tenir compte de I'évolution du
projet urbain de ce secteur stratégique.

Les changements apportés, tant au niveau du schéma de principe que du texte qui
I'accompagne, sont mineurs et ne remettent pas en cause 'orientation générale du
projet et plus particuliérement sa mixité urbaine.

3. REGLEMENT LITTERAL (piéce n°4.a)

Les modifications apportées au réglement, bien que mineures, touchent a la fois
des questions de forme (actualisation de certaines dispositions réglementaires en
fonction des évolutions du code de lurbanisme) et de fond (normes de
stationnement, essentiellement en ce qui conceme les zones UB et UC).

L'ensemble du document a été réédité a l'issue de la modification simplifiée.
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v RECEVABILITE DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE

* |l a été rappelé en introduction les critéres auxquels doit répondre la procédure
de modification pour é&tre recevable. Le code de l'urbanisme précise gue celle-ci
ne peut &tre utilisée qu'a condition que la modification envisagée :

1° Ne change pas les orientations définies par le projet d'aménagement et de
développement durable ;

2° Ne réduire pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle
et forestiére ;

3° Ne réduire pas une prolection édictée en raison des risques de nuisance, de la
qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une évolution de
nature & induire de graves risques de nuisance.

Les changements apportés au PLU, limités a l'orientation d'aménagement du Vieux-
Port et au réglement littéral, ne portent atteinte & aucun de ces trois points.

* |l a été rappelé également que la modification peut faire I'objet d’une procédure
simplifiée. Le code de l'urbanisme précise que celle-ci ne peut étre utilisée qu'a
condition que la modification simplifiée envisagée :

1° Ne majore pas de pilus de 20 % les possibilités de construction résuitant, dans
une zone, de ['application de I'ensemble des régles du plan ;

2° Ne diminue pas ces possibilites de construire ;
3° Ne réduise pas la surface d'une zone urbaine ou & urbaniser.

Les régles susceptibles de conduire 2 majorer les possibilités de construction sont
les suivantes : gabarit, hauteur, emprise au sol et coefficient d'occupation des sols
(COS). Aucun des articles du réglement du PLU ayant trait @ ces normes n'ayant
été remanié dans le cadre de la présente procédure, la modification simplifiée ne
majore pas de plus de 20 % les possibilités de construction.

L'adaptation de l'orientation d'aménagement du Vieux-Port et des normes de
stationnement du réglement littéral ne conduit pas non plus a diminuer les
possibilités de construire.

Enfin, la modification simplifiée ne concernant nullement le réglement graphique du
PLU, elle ne conduit pas a réduire la surface d'une zone urbaine ou a urbaniser.
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