Réglementation

DOCUMENTS D'URBANISME

Le dispositif « PIL »
au secours du logement

Entrée en vigueur le 17 janvier,
l'ordonnance du 3 octobre 2013
instituant la procédure intégrée
pour le lngement («PIL=) marque
une nouvelle avancée du concept
d'urbanisme de projet. Elle permet
au préfet d'adapter de nombreux
documents d'urbanisme de rang
supérieur bloquant un projet de
logements.

PAR STEVE HERCE, avorat assncé, rahinet Rahin & ssnifs

H abilité par la loi du 17 juillet 2013

A prendre un ensemble de me-
sures pour arcélérer les projets de
construction, le gouvernement & adopte
l'ordennance nf 2013-838 du 3 octobre 2013,
qui introduit dans le Code de I'urbanisme
un article L.300-6-1 instituant la procédure
intégrée pour = logement (FIL). La FIL permet
de lever les ohetacles réglementaires
contenus dans les documents d"urbanisme
locaux (Scot et FLU principalernent) et dans
un certain nombre de normes superieures.
Objectif: diviser par deux les délais
nécessaires & la réalsation des projels

de construction de logements.

Procédures simultanées

Via la PIL, les documents d'urbanisme
peuvent étre madifiés i deux niveaux,

Dfune part, sur le modéle de 1a déclaration

de projet, cette procédure offre la possibilite
de metire les documents d'urbanisine en
carmpatibilité aver e projet. Sont concermés
les Seok, PLE et documents d'urbanisme

en tenant liey, roais égalermnent be Sdrif pour
I'Tle-de-France, le Padduc pour la Corse et

le SAR pour les départernents d'outre-mer.
D'autre part. de fagon beaucoup plus
innovante, la PIL permet également d'adapter
des decurnents supérieurs. Jusqu'd présent,
la déclamation de projet permettait de modi-
fver un Scot ou un PLU contraire & I'opération,
mais cette derniére powvait continuer

i érre paralysée par une incomparibilité svec
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un decument sectoriel de rang supérieur (par
exemple, un Sdage} ou avec une servitude
d'utilité publique s'impesant aux Scot

et aux PLU (par exemple, un PPRI). Ce point
de blocage ne pouvait &tre lewé qu'an prix
d'une modilication préalable des documents
superieurs a travers des procedurss

lenardes. Aprés quai il éait posaihle d'instruire
la déclaration de projet pour mettre

en corapatibilité les documents durbanisme
locaux, Désormeis, la PIL permet d'agir

sur les deux fronts en méme temps par

une procédure unifée,

Les projets concernés par la PIL

e sont éligibles & la PIL que les apérations
d'aménagement &t les constructions com:-
portant «principalement » des logements.
Cette formulation permet d'envisager 1a FIL
y cormpris pour des programmes mixtbes
{lopements/commerces/bureaux). Toutafois,
la FIL est clairement orientée en feveur

de la production rapide de lcpements. Le part
de logements dans le programme doit dane
Etre significative et, en tout &tat de cause,
demeurer majoritaire.

OTE FACE,
WY AuRA

CeTTE FiLe
PE Dol dMENTT
A MeDiFrER
UM oA UM

Le projet doit, ensuite, revErir un coractére
d'intérét général. I s"agit d un trait commun
avec la procedure de déclaration de projet

et l'ancienne procédure de révision simplifiée.
Le rapport an président de la Républinue
— relatif 3 l'ordonnance

qualifie hg-méme
aert Stniice
RUVIE Que pour ol Cala n&‘E.EmE
des optrations de bien étayer la notice
sl i explicative du projet afin
: ; d'atbester de cet inted
s e e o p
intinal + revanche, Btre public o
5:::;';;;:::5_ privé et la PIL ne squrait

&tre uniquernent réset-
—  vée au logement sccial,
Enfin, quel que seit son conten, l'opération
daménagement ou de construction devra
participer, & I'échelle de la commune, 4 la
mixité socizle dans 'habitat, tout en respec.
tan: In diversité des fonctions urbaines.

Utilisation trés encadrée
Les adaprations des documents supérieurs
doivant rester exceptionneiles afin de ne pas
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altérer la hidrarchie des normwes et dassurer
un mirirmum de sécurite junidique.

oatre I'intérét géndral qui doit Brre justifié
larticle L. 300-6-1 du Code de I'arbanisme
comports donc plusisurs garde-fous destinds
A EwiteT Un TRCOITS TTop SystémEatisé & la PIL.
Tout d'zhord, la nouvelle procédure ne
concerne que des projets urbains. En parti-
culier, elle ne peut Btre mise en ceuvre gu'an
sein d'une cunitd urbaine », c'est-a-dire une
zone de bit conting comptant au moins
2000 habitants. Dans le méme esprit,

le rapport au président préeise que la FIL

né saurdit contrevenir au principe de hotte
contre étalemment wibain et lartificialisation
des sole. Clest notamment pour ce moatf que
l'adaptation par la FIL des chartes des parcs
nationaux et FéZicraux n'a pas ébe rendus
possible, Ensuite, les adaptations des docu-
TNENEa SUPETIAIrS ne peuvent Erre 1e fait

gue de 'Etat, garant de |'intérét général.

La histe des documents concernes est trés
cuverte: IFTA, Sdege et Sage, ZPPAUP

et Avap, FPENE ou FPRM, SRCE, PCET, FDU
et FLH, Des limites cnt, toutefois, 6té ixées.
D'une part, pour lensembls des documents,
les adaptationa ne daoivent pas méconn aitre
leurs ohjectifs, ni modifier la vocation

de la zone ol se gitue le projet. Seules des
exceptions ponctuelles et dampleur limitée
sont admises. Les adaptations ne sauraient
conduire & porter atteinte 4 Uintérés culturel,
historique ou Ecologique des Zones concer-
nées. D'gutre part, pour le cas particulier

du FPRI, les adaptations sont excluea

dans les champs d'expansion des crues

&t rie peuvent aggraver les risques.

Procédure simplifiée

La PIL peut prendre deux formes distinctes
selon qu'elle s'accompagne ou non de l'adap-
tation d'un document supérieur:

= Lat FIL sans adaptation ne parte que sur la
rrise en compatiblite du decument d'urba-
nisme local. La procédure & mettre en onnvre
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* Laprocédure intégree pour le lopement
(PIL), institu@e par I'article L. 300-6-1

du Code de 'urbanisme, reprézente une
double innovation. Pour la premiere fois
une procédure d évolution des documents
d'urbanisme est entierement dédiée

a un type de construction en particulier,
a savair le logement. Par aillewrs, il ne
s'agit plus seulement d'une pracédure
de mise en compatibilité du 5cot ou du
PLU. La PIL permet awssi - et surtout -
au préfet d'adapter plus facilement de
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est alors celle de la déclaration de projet. La
FIL est engapée par I'Etat, un établissement
public de I'Etat, ure collectivité territoriale
ou un EPCI compétent. Le dossier contient
wme notice explicative du projel et les 818-
ments du document durbanisme avant et
aprés In mise en comparibilitéd. Une dvalua
tion environmementale doit tre jointe

au dossier, sauf 5ile projet a déja donné liew
aune émde dimpact traitant de lincidence
sur le document d'urbanisme (1étude est
alors jointe au dossier). Ce dossier donne leu
&N examen conjoint, puis & une sngquéte
publigue. Enfin, |a dérision est prise

par la collectivité responsable du document
d'urbanisme, ou par le préfet (lorsque la PIL
est engagpee par I'Etat ou en cas de silence
de la collectivité compétente 3 l'issue de

la procédure].

- La PIL avec adaptation d'un e plusieurs
docurments supérisurs eat également
calguée sur la procédure de décaration

de projet et comporte les mémes étapes que
ci-dessus. Le dossier dolt tre complétd par
les pitees du document
supérieur avant el apris

:arp:n':;:'m adaptation. Alissue de
e; compatibiité Temamen comjoint, une
b e enguéie publigue wnigue
dubimelocl 7% TESE prant
:g::ﬁtmi::: en compatibilitd et sur
de rang supérieur. ladaptation. Au terme

de cette enquéte, deux
déciainns distineres sont
prises; la mise en compatitilité du document
durbanisme local par 1z collectivité compé-
tente ou par 'Etat; et PFedaptation du docu-
ment supérieur par I'Frat (arrété préfectoral
ou décret en Coneeil d’Etat pour une DTA).

Les perspectives ouvertes par la PIL

La PIL ne remplace pag la déclaration

ce projet. Lorsque la réalisation de logements
ne nécessite pas l'adaptation dun document

nombrewx documents de rane supérieur
(Sdage, PPRI, SRCE, etc.] qui viendraient
bloguer un projet de logements

* La PIL, entrée en vigueur Ie 17 janvier,
ne peut etre mise 8n ceuvre gue pour des
opérations situees dans une unite urbaine
et comportant principalement des
logements. En putre, [ projet, gui peut
&tre public ou prive, doit présenter un
caractere d'interat genaral et répondre a un
objectif de mixité sociale et fonctionnelle.
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supérieur, la callectivité locale on 1'Frat
pourra continuer de recourir & la procédure
de déclaration de projet de droit commun.
Enfin, Ialof du 1 juillet 2013 & prévu gue la
PIL pourrait aussi Stre utilisée pour regrouper
linstruction et la deliviance de différentes
aubarisations requises pour la réalisation
d'un projet (par exemnple, dossier permia de
construloe el dossier «lot sur leaws).

e dispositif, également trés novateur,
permertrait de réduire significativement

le délai d'instruction des autorisations

et de favoriser la production rapide

de logements. Dans I'immeédiat, l'ordonnance
a rerwoyd & un décret en Conseil d'Etat

le soin de préciser les contours du mécanisme.
Ce dernier ne devrait entrer en vigueur

que dans un second temps, &n forction

fes PrEmIeTs YRIMITs concernant
lexpérimentation en cours du permis
envirennemental unigue, m

= La procedure est calguee sur celle

de |3 déclaration de projet. |l est prévu
un examen conjaint et une enquéte
publique unique portant 3 la fols sur

|a mise en compatibilité des documents
d'urbanisme et surl'adaptation

des normes supérieures, Au terme

de la procedure, |a mise en compatihilité
est entérinée par la collectivité
compétente ou par le prefet, Ladaptation
est, quant 3 elle, exclusivernent

du ressort de I'Ebat.
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