Pratique du droit
de I'urbanisme

Urbanisme réglementaire,
individuel et opérationnel

Patrick GERARD

Agrégé des Facultés de droit
Conseiller d’Etat

Préface de Georges Liet-Veaux

Ouvrage couronné par I’Académie des Sciences morales et politiques
(Prix d’ Aumale 1993)

Cinquieme édition 2007

© Groupe Eyrolles 2000, 2002, 2003, 2007,
ISBN : 978-2-212-12161-2

EYROLLES

+




INTRODUCTION.....oitrtcrrsscssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssases IX

Partie 1
L'urbanisme réglementaire

1 LES REGLES IMPOSEES AUX COMMUNES .....cocccreererrseren 5
1.1. Les dispositions ZENErales ...........ccccveruerieninienieieneee e 5
1.1.1. Les dispositions l1égislatives générales.........cc.cceevueervernuennnen. 5
1.1.2. Les dispositions 1égislatives particulieres ...........c.ccceceeeennnne. 6
1.1.3. Les schémas d’aménagement régionaux ..........cccceeevveereeennne. 12
1.1.4. La mise en ceuvre des orientations gouvernementales.......... 16
1.2. Les projets particuliers de UEtat..............coocoovevveeveereereeeeerseeenean 18
1.2.1. Les projets d’intérét général..........cccccoceeviereniininncninncnnns 18
1.2.2. Les opérations d’intérét national .............ccceceeverienereenennn. 20
1.2.3. L’aménagement du quartier d’affaires de La Défense.......... 21
1.3. Les quatre dispositions obligatoires

du réglement national d’urbanisme ..........cccceeceevereenereenenieneene. 22

1.3.1. Disposition protectrice de la salubrité
ou de la sécurité publique..........c.coceevverieiiniieniniiniiiccees 23
1.3.2. Disposition protectrice des sites ou vestiges archéologiques.... 23
1.3.3. Disposition protectrice de I’environnement................c........ 23
1.3.4. Disposition protectrice des sites et pPaysages.......cc.cceceeruenee. 24
1.4. Les servitudes d’utilité publique ..........ccceeveerieiererieneeieceeeeeas 25
1.4.1. REZIME JUITdIQUE ......evveeuriiiiiiniiiiieicniceieniceecse e 25
1.4.2. ClasSifiCation ......c..eerueiieriieiieieeieieee e 27
2 LES REGLES CHOISIES PAR LES COMMUNES................. 33
2.1. Lafin du régime du plafond 1égal de densité ............ccceeverieeenne 34

2.1.1. Détermination de la surface hors ceuvre nette...................... 34




fratigue du droct de L'urbanidme

2.1.2. Le régime du plafond ..........ccccevieiinieiieeieeeeeee e 37
2.1.3. La suppression du plafond...........cccceeeerieienieienineneeee, 38

2.2. L’élaboration d’un schéma de cohérence territoriale ..................... 39
2.2.1. CONTENU ...ttt 39
2.2.2. PrOCEAUIE .....coviiiieiiiieeee et 42
2230 BETELS oottt 47
2.2.4. Annulation du SCOT ....coooiiiiiiiiiiieieeeeeee e 50

2.3. L’option du PLU....c..cooiiiiiiiiiiiiiiiicceceeeeeece e 50
2.3.1. Le choix du PLU ....ccccoviiiniiiiiiicecececccecene 51
2.3.2. L’absence de PLU ......c.ccoocoiiiiiiiiiiiiniciinicicecceeecee e 81

Partie 2
L'urbanisme individuel

3 LE PERMIS DE CONSTRUIRE...c.ccorvemermresssnnsssssssssesssseees 97
3.1. Lademande de permis........ccc.coceecuereeiiineeniineeniieeeneeie e 98
3.1.1. Le petitioNNAre. ....c..coveveeieieeieriieieeieeieeeeie e 98
312, L@ dOSSICT ittt 99
313 LPODJEt caeiiiicee e 112
3.1.4. Le destinataire de la demande de permis............cceeeeueennen. 124

3.2. Laréponse alademande .........ccooeevirieniinieniiniinieeceee e 125
3.2.1. L’ autorité COMPELENLe.....c.evuveueeeieiieieeiieieeecenie e 125
3.2.2. L7 INSIUCHON c.uvtiteiienie ittt 128
3.2.3. La dECISION ..eouveniiiieiieiieieeiieteeee et 135

3.3. Les conséquences du PeIMS. .....ccveruerrerrerrenienienieeienieeeenieeeennes 140
3.3.1. Les conséquences adminiStratives..........ceceeeevereenereennens 140
3.3.2. Les conséquences matérielles.........eceveeveneeneneenennnennen. 141

3.4. Le contentieux de la dECiSION ........ccccocvevuerienieiinieiineeieneeee 154
3.4.1. Le contentieux administratif.........c..ccccevveevinvinicnncncnncnn. 154
3.4.2. Le contentieuX judiClaire .........cccuevvveereeriieerrenieenieeeieeneenn 167

4 LES AUTRES DECISIONS INDIVIDUELLES .......ccoommerueeees 173
4.1. Le certificat d’urbaniSme..........ccccecveveevienieniniieninicncecneeeen 174
4.1.1. Lademande ......c..ccceeeeiiinieiiinieniinienieeeecece e 174

4.1.2. L INSTIUCHON «.vvveeeeeeiiieeee e et e e et e eeeaveeeeeeennnes 175



Sormmaire |

4.1.3. La dECISION ..eeviiiiiiieiinienientctcteecetereeeeee e 176 _

4.1.4. Les ffetS .ooueiieieieeieee e 177
4.1.5. Le CONTENTICUX ...veveereieiieiienieeieeie ettt sie et see et saeans 178
4.2. Les autorisations individuelles ..........c.ccocererieninieninienenienenn 180
4.2.1. Le permis de d€mONr........cccevieviirieniniieniiicnieeneeens 180
4.2.2. L’ autorisation d’exploitation commerciale ..........c..ccoeeee. 183
4.2.3. Les agréments en Tle-de-France .............ccccocoeeeeevveveernnnn. 188
4.3. Le droit de préemption Uurbain ...........cecceevveevieenieinieeniesieeee e 192
4.3.1. L’institution du droit de préemption urbain ..............cc..c.... 194
4.3.2. L’exercice du droit de préemption urbain........cc.cccecueeueenne 198
4.3.3. Le régime du bien préempté............cccoovveneevineeneneenennens 204
Partie 3

L'urbanisme opérationnel

5 LES PROCEDURES D'ACQUISITION FONCIERE............ 215
5.1. L7 @XPrOPriation .c..ceeerueeierieeieniieieniieienieeteettete et 215
5.1.1. Les conditions de I’eXpropriation..........c.cceceeeveecveneeuennenn 216

5.1.2. La procédure d’eXpropriation...........ccceceveereercueenieessueeneenns 219

5.2. Lapréemption dans les zones d’aménagement différé................. 237
5.2.1. Lacréationde 1a ZAD ........cccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicc 238

5.2.2. L’exercice du droit de préemption ..........cccceeceeereeriieeneene 239

5.3. Lapréemption dans les espaces naturels et agricoles périurbains..... 241
5.3.1. La délimitation d’un périmetre..........coccevevveveeerrerenennenn 241

5.3.2. Le programme d’action ..........cccceeeeruereenienienieeienieeeeeeeenns 242

6 LES OPERATIONS D’AMENAGEMENT ..cocovvevrrrresrenrneees 243
6.1. Les programmes d’aménagement d’ensemble ............cccceeveennnee. 243
6.1.1. L’approbation du programme .............cccceeceerueeieneereenenn 244

6.1.2. La participation financiere au programme ........................ 244

6.2. Les zones d’aménagement CONCEITE ........c..eovevuereenieneenieneennennne. 245
6.2.1. Lacréation de 1a ZAC ........ccooiviiiiiiiiiiiiiiiciiieecee, 246

6.2.2. Lamise en ceuvre de [a ZAC........ccccevveiiiiiiiiinciienn, 253

6.2.3. L’évolution de 1a ZAC ......cooouveeeiieiieeeeeeeeee e, 257



fratigue du droct de L'urbanidme

6.3, LS IOtISSEMENLS......eecueeriiierieiieeieeeiieereesieeereeeeeereesaeeeebeesseeeenas 257
6.3.1. Les conditions du lotiSsement ............cceecveerverceeeneeniennnenn. 258

6.3.2. Les effets de 1’autorisation ............cceeeeveecveerveeseeeneeeseeennnenn 269
BIBLIOGRAPHIE ...ttt se e sesesns e nenens 277
COACS ittt sttt et et e e e b s 277

Lois, ordonnances €t AECTELS ... .uuuuuiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 277

OUVIAZES ..ttt ettt ettt ettt ettt st ettt e sbe e st e b e sabeebee s 277
JULIS-CIASSEU .....e ettt 278

Revues et pEriodiques ........ooverierieriirierieeiee e 278

EUAES €t TAPPOLLS ......vooeeeeeeeeeeeee e 279

Synthese annuelle .........coovvieviiiriiiiiee e 279

TRESES .veeetieiieeiie ettt ettt et et e e et e s e ebe e enbeenseennnas 279
ADRESSES UTILES ...ttt saens 281
LISTE DES SIGLES ...ttt sesssas e sesssas e senens 283



