REPUBLIQUE FRANCAISE — DEPARTEMENT DE LA REUNION

PLAINE

Arrété N° 00309-2023 du 13 septembre 2023

)

PORTANT REFUS DE PERMIS DE CONSTRUIRE
DELIVRE PAR LE MAIRE AU NOM DE LA COMMUNE DE LA PLAINE DES PALMISTES

REGEPISSE AFFICHE LE : 25/08/2023

DEMANDE COMPLETEE LE : / Surface(s) de plancher déclarée(s)
(mz) I

Par: SCI RAJ Existante : 0

: 1024 10 Avenue lle de France

DU 97440 ST ANDRE Démolie : -

Représenté(e) par : ADAM ALl Shamma
Créée: 250

o la Plaine des Palmistes

Slr un Temain si5d 97431 LA PLAINE DES PALMISTES Totale : 250

Référence cadastrale : 406 AR 332

Nature des travaux : Nouvelle construction

Destination de la construction : Habitation S/ dossier modlifcatit )
surfoce anférieure :

Sous-destination de la construction : |/

Nombre de logement(s) :

Le Maire,

Vu la demande de Permis de construire susvisée,

Vu I'objet de la demande :

* pour une nouvelle construction,

 sur un terrain situé La plaine des palmistes,

 pour une surface plancher créée de 250 m2,

Vu le Code de I'Urbanisme, notamment ses articles L 421-1 et suivants,

Vu le Plan de Prévention des Risques d'Inondations et de Mouvements de Terrain de la commune de la Plaine des Palmistes, approuvé le 05/12/2011,

Vu le réglement de la zone PLU : UR,
Vu le réglement des zones PPR : B2, R1,

CONSIDERANT I‘article R.431-9 d du code de I'urbanisme en vigueur qui précise que « Le projet architectural comprend également un plan de masse des
consiructions @ édiffer ou @ modifier cofé dans les trois dimensions. Ce plan de masse fait aoparaiire les fravaux exidrieurs oux constructions, les
plantalions mainfenues, supprimées ou créées et. le cas échéant, les consiructions existantes dont le maintien est prévu,

/ indique également. le cas échéant, les modalifés selon lesquelles les batiments ou ouvrages seront raccordés aux réseaux publics ou, & défout
d'équipements publics, les équipements privés prévus, notamment pour l'alimentation en eau et I'assainissement

Lorsque e ferrain n'est pas direclement desservi par une voie ouverfe d fa circulation publique, fe plan de masse indigue I'emplacement et les
caraciléristiques de Ja servifude de passage permeitant d'y accéder.

Lorsque le projet est sifué dans une zone inondable délimitée par un plan de prévention des risques, les coles du plan de masse sonf raffachées au
sysléme alfimélrique de référence de ce plan. » et que le projet a un plan masse PCMI 2 qui ne respecte pas les paramétres précités.

CONSIDERANT I'article R.431-16 d) du code de I'urbanisme en vigueur qui précise que «Le document atfestant de la conformifé du projet d'insialiation
d'assainissement non collectif au regard des prescriptions réglementaires, prévy au 1° du Ml de l'article L. 2224-8 du code général des collectivités
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ferritoriales, dans le cas ou le projet est accompagné de la réalisation ou de fa réhabilitation d'une felle installation » et que le projet ainsi présenté ne
comporte pas ladite attestation.

CONSIDERANT I‘arficle R.431-8 du code de I'urbanisme en vigueur qui précise que « Le projet archifectural comprend une notice précisant :

1° L'8tat initial du ferrain et de ses abords indiquant, sl y a lieu, les constructions, la végéfation ef les éléments paysagers existants ;

2° les partis refenus pour assurer I'inserfion du projet dans son environnement et la prise en comple des paysages, faisant appardiire, en fonction des
caractéristigues au projer :

a) L'aménagement au ferrain, en indiguant ce qui est modifié ou supprimé ;

b) Limplantation, I'organisation, Ja composition et le volume des constructions nouvelles, nofamment par rapport aux construclions ou paysages
avorsinants ;

¢) Le Iraitement des constructions, cltures, végétations ou aménagements situés en limite de ferrain ;

d) Les maftériaux et les couleurs des consiructions ;

&) Le traitement des espaces libres, notamment les plantations d conserver ou d créer;

0 L'organisation et 'aménagement des accés au ferrain, aux consiructions ef aux aires de stationnement. »

Et que le projet comporte une nofice incohérente car elle site des surfaces et des lieux étranger @ La Plaine des Palmistes.

CONSIDERANT I'article R.431-10 c) du code de I'urbanisme en vigueur qui précise que « Un document graphigue permetfant d'apprécier I'insertion du
projet de construction par rapport aux consiructions avoisinantes et aux paysages, son impact visuel ainsi que le fraifement des accés ef du ferrain » et
que le projet ainsi présenté ne comporte pas cette piéce.

CONSIDERANT I‘article R.431-10 d) du code de I'urbanisme en vigueur qui précise que « Deux documents phofographiques permeffant de sifuer fe
ferrain respectivement dans l'environnement proche et souf si le demandeur justifie qu'aucune phofographie de loin n'est possible, dans le paysage
Jointain. Les points et les angles des prises de vue sonf reporfés sur fe plan de situafion et le plan de masse » et que le projet ainsi présenté ne comporte
pas ces piéces.

CONSIDERANT que I'article 7.2 du raglement de la zone UR du PLU indique que « Les consiructions doivent éfre implantées en refraif de foute limite
séparative.

La distance comptée horizontalement ef perpendiculairement de fout point de fa fagade de la construction au point le plus proche de la limite séparafive,
doit étre au minimum de 3,50 métres. » et que le projet ainsi présenté fait &tat d’une construction & moins de 3.50 m des limites séparatives.

CONSIDERANT Iarficle 10.1 du réglement UR du Plan Local d’Urbanisme qui indique que « La hauteur maximale des constructions, mesurée
verticalement par rapport au sol naturel avant fravaux, est limitée G :

- 3,50 métres G ['égout au foit ou au sommel de I 'acrofére.

- 7,00 métres au faitage,

-R+c

[o hauteur maximale absolue des bdtiments annexes est fixée ¢ 3,50 méires. » ainsi que I'article 10.2 qui indique que «pour fes consiructions
implantées sur les secteurs soumis & un risque d’inondation moyen et délimités aux documents graphiques, il est admis un méfre supplémentaire ¢
I'égout du toit ef du faitage afin de permetire la surélévation du plancher bas, » et que le projet ainsi présenté fait état d’une construction avec une
hauteur & I'6gout supérieure & 4.50m ef une hauteur au faitage supérieure a 8.00m.

CONSIDERANT Iarticle 11.4 du réglement UR du plan local d’urbanisme en vigueur qui indique que « - Les c/dfures doivent élre congues de maniére
participer harmonieusement au paysage urbain. Leur aspect et leurs marériaux doivent éire choisis en fonction de la construction principale. Par ailleurs,

[utilisation brute des mafériaux destinés d éfre enduils ou peinfs est inferdite.

- Les clétures doivent comporter des transparences et des ouverfures suffisanfes pour permettre le libre écoulement des eaux pluviales de /‘amont vers
l'aval au ferrain.

- L ufilisation de couleurs vives est interdite. De méme, les jointements coloriés sont interdits dans le cas de murs créoles.

- Les clétures ne peuvent excéder une hauteur de 2,10 méfres. Toutefois, les éléments de portail, les piliers ainsi que les fravaux de réhabilitation
réalisés sur des clotures anciennes peuvent dépasser cefre limite. Dans le cas d'une constuction comporfant au minimum 800 m? de surface de
plancher destinée d du commerce, ce seuil est porfé d 2,50 méfres.

- Les clétures sur voies ef emprises publiques ouverfes @ la circulation générale, ne doivent pas comporter de parties pleines sur plus du tiers de leur
hauteur. En cas de mur baput celui-ci doit avoir une hauteur comprise entre 0,80 el 0,70 métre, exceplion faife des ferrains en pente pour lesquels cefie
hauteur peut varier entre 0.30 et 0,90 méfre.

- Les murs bahut peuvent éire surmontés de grilles ou de bardages respectant une symelrie verticale.

L article 13 impose la plantation de haies végétales en inferface avec I'espace public ou ouvert au public. » et que le projet ainsi présenté ne permef pas

de vérifier les paramétres précités.

CONSIDERANT Iarticle 13.3 du réglement UR du Plan Local d’Urbanisme qui indique que « Au minimum 50% de la superticie fofale de I'unifté fonciére
doit éire Iralté en espace vert et perméable comprenant des plantations et devant recevoir un fraifement paysager. » et que le projet ainsi présenté fait
état d’une superficie d"espace vert inférieure au minimum précité.

ARRETE
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Aticle 1 : Le présent Permis de Construire est REFUSE.

' Le (ou les) demandeur peu(ven)t contester la Iégalité de la décision dans les deux mois qui suivent la date de sa nofification. A cet effef il(s) |

Lo présente décision es! Iransmise au représentant de ['Flat dans les conditions prévues d l'article [.2131-2 du code général des collectivilés ferriforiales
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