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2 – Présentation de la procédure

1) Procédure antérieure
Le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune de Châtaincourt a été approuvé le 30 novembre 
2018. Une première modifiaction simplifiée a été approuvée le 6 décembre 2023. 
La procédure de modification (la seconde donc) a été prescrite le 31 mai 2024.

2) Le choix de la procédure de modification 
simplifiée
La procédure de modification simplifiée du PLU est régie par les articles L.153-45 à L.153-48 du code 
de l’urbanisme.

Considérant que les évolutions présentées ci-dessus répondent aux dispositions de l’article L153-45 
et suivants, il convient d’engager une modification de droit simplifiée (sans enquête publique). 

1  – Exposé des choix retenus
La commune de Châtaincourt souhaite ajuster son PLU pour remanier les règles relatives 
aux annexes en zone Uc afin de les harmoniser avec celles applicables en zone Ua et Ub. 

Plus précisemment, on souhaite passer l’emprise au sol maximale en zone Uc de 30 m2 à 50 
m2, ce que l’on retrouve actuellement en zone Ua et Ub. Cette distinction entre les zones 
Ua et Ub, et la zone Uc ne se justifie en effet plus. 

En conclusion :
Pour les raisons évoquées ci-dessus, il est apparu nécessaire d’ajuster le règlement du Plu issu 
de la précédente procédure de modification simplifiée en proposant une nouvelle écriture 
des règles relatives aux annexes de la zone Uc. 



2/ CONTENU DE LA 
MODIFICATION
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Le présent additif sera joint au rapport de présentation.

1/ Les ajustements apportés au règlement 
écrit

Ajuster les règles relatives aux annexes en secteurs UC. 

En secteur UC : 
- �S’agissant des annexes, on ajuste la règle relative d’emprise au sol en passant de 30 

m2 d’emprise au sol maximale à 50 m2, ce qui permet de reprendre la rédaction de la 
disposition applicable aux secteurs Ua et Ub. 

Ancienne rédaction : 
Les annexes de construction à usage d’habitation ne dépassant pas une hauteur au 
faîtage de 5,50 mètres, d’une emprise au sol maximale de 20% de l’unité foncière dans la 
limite de 30m², réalisées en une ou plusieurs fois à compter de la date d’approbation du 
présent règlement,

Nouvelle rédaction : 
Les annexes de construction à usage d’habitation ne dépassant pas une hauteur au 
faîtage de 5,50 mètres, d’une emprise au sol maximale de 20% de l’unité foncière dans la 
limite de 50m², réalisées en une ou plusieurs fois à compter de la date d’approbation du 
présent règlement,

JUSTIFICATION
L’objectif poursuivi ici est d’ajuster la règle relative aux annexes en secteur Uc, et de s’aligner sur les 
dispositions des secteurs Ua et Ub. On cherche, une nouvelle fois ici à mieux répondre aux réalités 
d’une commune rurale, et pour offrir des possibilités d’évolution et de valorisation du bâti existant. 
Il s’agit ainsi de permettre la mobilisation du bâti existant dans les enveloppes urbaines, ce qui 
répond totalement aux enjeux de réduction de la consommation d’espace et de densification 
du tissu bâti. Par ailleurs, le choix de ne retenir qu’une règle en valeur absolue (et non relative à la 
taille de la construction existante) répond à l’enjeu de ne pas exclure des « petites » constructions 
existantes (pour cause d’inadéquation face aux attentes des nouveaux habitants), et d’offrir à tous 
les mêmes possibilités d’adaptation des constructions existantes. 
Cette augmentation du droit à construire reste modérée (inférieures de 20%) par rapport au droit 
à construire global (cf. article 2.1 relatif aux emprises au sol). En effet, une augmentation de 20% 
des emprises au sol globales permettrait une augmentation de 8% en secteur Uc. Ainsi en secteur 
Uc, si les 20 m2 d’augmentation proposées ci-dessus représentent plus de 8% de l’unité foncière, 
cela correspond à des unités foncières de 250 m2 , ce qui très faible par rapport à la réalité du 
terrain (sur les dernières ventes, l’unité foncière la plus petite correspond à un terrain de 800 m2). Les 
augmentations proposées rentrent bien dans les possibilités offertes par la modification simplifiée 
(une augmentation maximum de 20% du droit à construire global). 



3 / Compatibilité 
de la modification 

avec le schéma de 
cohérence territoriale
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La compatibilité du PLU figure au rapport de présentation du PLU approuvé le 30 novembre 2018.

Figurent ci-dessous, pour le Scot avec lesquel le PLU est hiérarchiquement subordonné, les évolu-
tions du PLU objet de la présente modification pouvant avoir des conséquences.

COMPATIBILITÉ AVEC LE SCOT DE L’AGGLO DE 
DREUX
Les orientations du SCoT
Les documents d’urbanisme doivent être compatibles avec le schéma de cohérence territorial 
(SCOT). Le SCOT du Pays de l’agglo de Dreux est opposable depuis le 2 octobre 2019. 

Orientation 1.3 - Développer des formes d’habitat durable 
Les orientations du SCoT - Considérer la densification urbaine comme une priorité
- �Favoriser l’urbanisation des secteurs bien desservis par les transports en commun et y soutenir prio-

ritairement le développement de l’offre numérique
- �Développer une urbanisation essentiellement en densification et en renouvellement urbain et 

promouvoir des formes urbaines et typologies compactes aussi bien pour l’habitat que pour les 
bâtiments commerciaux.

IMPACT DE LA MODIFICATION SIMPLIFIÉE SUR LA COMPATIBILITÉ DU PLU
En modifiant de manière pondérée les règles relatives aux annexes et extensions, on contribue à 
densifier le tissu bâti, et on limite la consommation d’espace natruel, agricole et forestier.



4 / Incidences de la 
modification sur 
l’environnement
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Incidences des évolutions du 
règlement écrit sur l’environnement
La présente modification simplifiée permettra donc d’ajuster les règles relatives aux annexes en 
zone Uc. 

Dans le cas de la modification simplifiée, l’impact sur l’environnement de cette évolution du règle-
ment écrit a été appréhendée au travers des thématiques suivantes : 

Thématique Impact Mesures 

Consommation 
d’espace NEUTRE

La présente modification vise à ajuster les règles relatives 
aux annexes en zone Uc. Aussi, on peut considérer que 
l’impact est nul puisqu’il s’agit de parcelles déjà urbani-
sées (ou plus exactement consommées). 

Ressources natu-
relles et biodiversité Négligeable

L’évolution de ces règles induit simplement une augmen-
tation des emprises au sol maximum autorisée dans le 
cadre d’une modification simplifiée (soit une augmenta-
tion au plus égale à 20%). Cela pourra induire un niveau 
d’artificialisation des sols légèrement supérieur qui ne re-
mettra pas en cause la qualité des espaces urbanisés et 
des cœurs d’îlots favorable à la biodiversité. 

Eau NEUTRE

Malgré cette augmentation des emprises aux sol maxi-
males des annexes en zone Uc, les règles en faveur de la 
gestion des eaux de pluie à la parcelle restent identiques. 
Ces constructions ne remettent pas en cause les estima-
tions de consommation d’eau potable du PLU puisqu’elles 
n’engendrent pas de nouvelles habitations. 

Risques NEUTRE

La simple augmentation des emprises au sols maximum 
des annexes en zone Uc n’induit pas de nouveaux risques 
majeurs. Il convient tout de même d’intégrer les risques 
de retrait-gonflement des argiles sur les bâtiments d’habi-
tation (risque modéré sur le territoire communal). 

Énergie, qualité de 
l’air, pollution at-

mosphérique, santé 
POSITIVE

L’augmentation de ces emprises au sol maximum engen-
drera une augmentation proportionnelle des toitures qui 
pourraient être positive pour le développement de l’éner-
gie solaire. 

Cadre de vie, pay-
sage, patrimoine 
naturel et culturel 

POSITIF
Ces évolutions des règles d’annexes visent à répondre 
aux attentes des habitants, et participent à l’amélioration 
du cadre de vie. 

Évaluation de l’évolution du PLU sur l’environnement
En somme, il apparaît que les impacts de cette modification n’a que très peu d’incidences sur 
l’environnement au sens large.  
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