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PREAMBULE- OBJET DE L’ENQUETE

L enquéte publique porte sur la mise en concordance du cahier des charges du lotissement « Cottage
Tolbiac » dressé par Maitre FLICHY, notaire & Montrouge le 15 septembre 1930, avec le plan local
d*urbanisme (PLUI) en vigueur, en application de I’article L. 442-11 du code de 'urbanisme.

LE CADRE DE LA PROCEDURE

Préalable

[l convient de rappeler quels sont les documents du lotissement puisque se distinguent en leur sein le
cahier des charges du réglement de lotissement proprement dit

Le cahier des charges renseigne sur les droits et les obligations des colotis (¢’est a dire des
propriétaires).

C’est un document de droit privé, établi de maniére contractuelle. Il permet de fixer les régles internes
du lotissement en ce qui concerne I'implantation des maisons, I’interdiction de construire sur certaines
parties du lot, la destination des constructions, les regles précises d’'urbanisme concernant
¢ventuellement les clétures et les plantations, etc.

Les deux rdles principaux du cahier des charges sont donc de fixer les droits et les obligations des
colotis et de régir la vie collective en lotissement.

Le réglement de lotissement impose quant & lui des régles d’urbanisme, notamment sur le plan
architectural, que doivent respecter les futures constructions : emploi d’un certain type de matériaux,
implantation des batiments, I’aspect extérieur des constructions ou des clétures. ..

Ces régles peuvent ¢tre beaucoup plus strictes que celles prévues par le PLUI applicable sur la
commune.

En application de I'article L.442-9 du code de I’urbanisme, le lotissement étant couvert par le PLU
(2007) pendant 10 ans, son réglement et les clauses réglementaires du cahier des charges sont devenus
caducs.

Les régles d’urbanisme qui s’appliquent sont done celles du PLUL.

I- TEXTES APPLICABLES

La procédure de mise en concordance d’un cahier des charges de lotissement s’appuie sur les textes du
code de I'urbanisme (voir textes en annexe).



Initialement et historiquement, le cahier des charges de lotissement peut avoir une valeur
reglementaire qui résulte de son approbation par le Préfet. Cependant, depuis le 1" janvier 1978,
date d’entrée en vigueur du décret n° 77-860 du 26 juillet 1977, le cahier des charges n’est plus
approuvé par le Préfet, les dispositions réglementaires en question sont désormais insérées au
sein du reglement du lotissement. Autrement dit, seuls les cahiers des charges antérieurs a 1978
peuvent encore étre dotés d’une valeur réglementaire et étre opposés a celui qui veut édifier ou
procéder a I’extension d’un édifice en respectant les dispositions du PLUI, mais sans respecter
le cahier des charges du lotissement.

Les stipulations contractuelles des cahiers des charges de lotissement, notamment des plus
anciens, peuvent entrer en contradiction avec les Plans locaux d’urbanisme intercommunaux
(PLUI) récemment adoptés. Or, les divergences de régles posées par ces différents documents
sont source d’insécurité juridique.

Sur ce point, le Code de I'urbanisme prévoit que lorsque ’approbation du PLUI ou d’un
document d’urbanisme en tenant lieu intervient postérieurement au permis d’aménager,
I"autorité compétente peut, apres I’enquéte publique, modifier tout ou partie du cahier des
charges du lotissement, qu’il soit approuvé ou non, afin de le mettre en concordance avec ce
document.

L’enquéte publique est quant a elle régie par le code de I’environnement (voir textes en
annexe)

Annexe 1 Textes applicables

I1 - DEROULEMENT DE LA PROCEDURE DE MISE EN
CONCORDANCE

La décision portant modification du cahier des charges du lotissement prendra la forme d’un
arrété de mise en concordance, aprés enquéte publique réalisée conformément aux articles
L.123-1aL.123-19 et R.123-1 a R.123-46 du code de I’environnement, et délibération motivée
du conseil municipal.

I1.1. Organisation de I’enquéte publique

La ville de L’Hay-les-Roses a sollicité la désignation d’un commissaire enquéteur aupres du
Président du Tribunal Administratit de Melun. Celui-ci par décision n° E26000006/77
du 10 février 2026 a nommé Monsieur POLIZZI en qualité¢ de commissaire-enquéteur et
Monsieur GUILLAMO en qualité de commissaire enquéteur suppléant.

Annexe 2 Décision du Président du Tribunal administratif de Melun du 10 février 2026

Par arrété n° 03 26 084 URBA en date du 6 mars 2026, le maire a décidé de ["ouverture de
I’enquéte publique selon les modalités suivantes :

— L’enquéte publique se déroule du mercredi 15 avril 2026 au mereredi 29 avril 2026 & la
mairie de I’Hay-les-Roses 41 rue Jean Jaures
- du lundi au vendredi de 8h30 a 12h 30 et de 13h30 a 18h
- lejeudi de 8h30 a 12h30



— Le commissaire enquéteur recevra le public & la maitie :
o Le vendredi 17 avril 2026 de 9h30 a 12h30
o Le mardi 28 avril 2026 de 14h a 17h00

— Le commissaire enquéteur recevra en mairie dans une salle réservée a cet effet au
0 Rez-de-chaussée de la mairie en salle du conseil municipal

Annexe 3 Arrété du maire n°03 26 084 URBA relatif & I'ouverture de [ ’enquéte publique

Pendant la durée de I’enquéte, un registre est tenu a la disposition du public pour qu’il consigne
ses observations. Celles-ci peuvent également étre adressées au commissaire enquéteur a la
mairie de L’Hay-les-Roses, 41 rue Jean Jaures 94240 L’Hay-les-Roses, ou par voie
¢lectronique :

Urbanisme.concertation@yville-lhay94.fr

Le dossier d’enquéte est consultable en ligne sur le site de la mairie : www.lhaylesroses. fr
A Tissue de I'enquéte publique, le commissaire enquéteur dispose d’un délai d’un mois pour
remettre son rapport et ses conclusions.

II. 2 Publicité de la procédure

La publicité de I’enquéte publique sera assurée conformément aux articles L.123-10 et R.123-9 a
R.123-11 du code de I’environnement :

Affichage d’un avis relatif @ I"'enquéte publique sur les panneaux administratifs de la mairie de
L"Hay-les-Roses, ainsi que sur le site Internet de la ville, quinze jours au moins avant le début de

I’enquéte et pendant toute la durée de I’enquéte :

Publication d’un avis dans deux journaux diffusés dans le département, 15 jours au moins avant le
début de I'enquéte et dans les 8 premiers jours de I’enquéte.

II.3 Composition du dossier d’enquéte

La composition du dossier d’enquéte est déterminée par 1'article R.123-8 du code de
I’environnement.

Le présent dossier comprend :
- La présente note explicative de mise en concordance du cahier des charges du lotissement
avec le PLUI.
- Le cahier des charges du lotissement.
L'extrait du réglement du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal qui correspond aux
regles d’implantation. L intégralité du document est consultable 4 'adresse suivante :
https://'www.grandorlyseinebievre.ft/plan-local-durbanisme-intercommunal

I1.4. Décision pouvant étre adoptée au terme de I’enquéte

L approbation de la mise en concordance des documents du lotissement avec le plan local
d’urbanisme intercommunal de I'Haj-les-Roses est décidée par amété du Maire apres
délibération du conseil municipal (article L.422-1 et R 442-19 du Code de I'urbanisme).



I1.5. Autorité compétente pour prendre la décision d’autorisation ou
d’approbation

Monsieur le Maire

Commune de L."Hay-les-Roses
Hotel de Ville

41 rue Jean-Jaures

94240 1."’Hay-les-Roses

11.6. Entrée en vigueur

Les modifications apportées aux documents du lotissement seront opposables aux colotis des
la publication de I'arrété de mise en concordance.

III - OBJECTIF DE LA MISE EN CONCORDANCE

111 .1. Objectifs de la mise en concordance

La procédure de mise en concordance du cahier des charges avec le PLUI vise a garantir que
les futurs projets de construction sur les parcelles du lotissement s’inscrivent harmonieusement
dans le secteur pavillonnaire du Jardin Parisien. En effet, les projets doivent respecter les
dispositions du Plan Local d’Urbanisme Intercommunal, favorisant ainsi un développement
urbain cohérent.




Néanmoins, le lotissement du « Cottage Tolbiac » contient un cahier des charges dans lequel
figurent des prescriptions a caractére contractuel qui touchent I'aspect extérieur des batiments
ct des clotures, la hauteur des batiments, I’emprise au sol des batiments et I’assainissement qui
s’averent plus restrictives que les régles édictées dans le réglement du PLUI, notamment sur les
hauteurs.

Les clauses reglementaires du cahier des charges sont devenues caduques.

Toutefois, des regles d’urbanisme subsistent dans les clauses contractuelles fixées entre colotis.
Méme si le PLUI s’applique aujourd’hui sur toutes les parcelles du lotissement, ce cahier des
charges conserve une valeur contractuelle qui s’applique a tous les colotis.

Pour clarifier cette situation, le code de I'urbanisme prévoit, par son article L. 442.11, la
possibilité de mettre en concordance les dispositions d’urbanisme contenues dans un cahier des
charges de lotissement avec le PLUL 11 s’agit donc de sécuriser les conditions s’appliquant &
tout projet situ¢ dans le périmetre du lotissement et dans le respect des objectifs du PLUI.

C’est donc I'objet de cette procédure.

I11.2. Le lotissement du « COTTAGE TOLBIAC »

Le lotissement comporte un cahier des charges régissant les droits et obligations des colotis.

Ce cahier des charges s’applique a toutes les parcelles du périmétre du lotissement :

JJ_J LU L L]

3y Jewn .ﬁrcyf
4 Hd’a.’f 3 ',:; M

GG ; o BN 8 YR I
SN ¥ S . 2 ~ X N !

L@Etage Tolbiac”

o
Svciele d /fum QH(’ en, /r(rf‘(icym/z(w /wzz/' ’ P
"achal dun lerramn ol //( -les' - foses ’ /
T /

Annexe 5 Cahier des charges du lotissement du « Cottage Tolbiac »
Annexe 6 Périmétre du lotissement



I11.3. Le Plan Local d’urbanisme Intercommunal

Le plan local d’Urbanisme Intercommunal de Grand Orly Seine Biévre qui couvre le territoire
de la commune a été approuvé par délibération du Conseil Territorial du 16/12/2025. Le
périmetre du lotissement du « Cottage Tolbiac » est concerné par le zonage suivant du plan

local d’urbanisme Intercommunal :

o UH, indice LLLLLL : cette zone correspond aux secteurs a dominante d’habitat
individuel ol sont admis les petits immeubles collectifs etles activités compatibles avec

les caractéristiques de la zone.
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L’extrait du réglement li¢ aux emprises des constructions de lazone concernée figure en annexe
du dossier d’enquéte. L’intégralité du réglement du PLUI est consultable sur le lien suivant :
https://www.grandorlyseinebievre.fr/plan-local-durbanisme-intercommunal

Annexe 7 Indice du plan local d’urbanisme intercommunal



IV - MISE EN CONCORDANCE — MODIFICATION
APPORTEES AU CAHIER DES CHARGES

IV.1. Le périmétre du lotissement

Le périmetre du lotissement du « Cottage Tolbiac » est composé de 65 parcelles représentant
une superficie d’environ 25888 m?>.

Annexe 8 Plan cadastral du périmétre du lotissement

IV.2. Le projet de modification du cahier des charges et ses annexes

La procédure de mise en concordance porte sur la modification des articles du cahier des
charges du lotissement du « Cottage Tolbiac », figurant en annexe. Sont notamment concernés -

o Clbtures

o Constructions

Cahier des charges :

o Assainissement

Cahier des charges

PLUI

Aspect extérieur cloture

Hauteur de cléture : 2.20m

- Hauteur muret : 1/3 de la hauteur totale et
hauteur totale : 2m max

Piliers : hauteur max 2,20m

- grillage maillé doublé d’une haie végétale
- Haie végétale

Implantation des
constructions par rapport a
["alignement

Aucune construction 8 moins de 3m en
arriére de I’alignement des rues.

UH : Implantation des constructions dans
une bande entre 6 et 30m

Emprise au sol

55% max de la surface du lot

UH : 40% de 1’unité fonciére

Hauteur Pas plus de 3 étages et <15m UH : 10m au faitage et 7m a I’acrotére
Aspect extérieur des | Les Dbétiments ne doivent prés§nter Dispositions communes : La situation des
batiments aucun mur nu : toutes les fagades doivent | constructions, leur architecture, leurs

étre revétues d’une décoration adaptée.
Les constructions doivent avoir un
aspect propre, agréable et respecter les
réglements sanitaires,

Sont interdits ;

- Habitations faites de véhicules
(wagons,autobus, voitures désaffectées).
- Constructions en matériaux de
mauvaise qualité ou non enduits, comme
carreaux  de  plitres  agglomérés,
machefer, béton armé non recouvert.

- Toitures inadaptées : carton bitumé,
planches apparentes, matiéres
combustibles.

- Etablissements dangereux, insalubres
ou génants (bruit, émanations).

- Toute publicité, panneau ou affiche
sauf: publicité du lotissement,
enseignes.

dimensiens, leur aspect extérieur doivent
étre adaptés aux caractéristiques
morphologiques des tissus et & I’intérét des
lieux avoisinants, aux sites, aux paysages
naturels ou urbains, a la topographie du lieu
ainsi qu’a la conservation des perspectives
urbaines et des édifices patrimoniaux




Sanctions prévues : L’acquéreur qui
enfreint ces régles peut étre contraint par
voie de droit a enlever ou démolir la
construction non conforme, a supprimer
I’établissement génant, et peut étre
redevable de dommages-intéréts.

En dehors de ces interdictions, les
constructions sont autorisées selon les
lois et usages locaux.

Viabilité/Assainissement

Ecoulement et absorption des eaux
pluviales sur fonds propre - Fosses fixes

Dispositions communes : La collecte et
|’évacuation des eaux pluviales et des eaux
usées devront étre assurées séparément

Il est proposé la suppression de certaines stipulations selon les modalités définies dans les
tableaux ci-dessous, qui sont remplacées par les dispositions du plan local d’urbanisme
Intercommunal de L’Hay-les-Roses.

Le tableau des suppressions et des concordances avec le PLUI vous sont présentées dans le

tableau ci-apres :

10
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