Demande de modification de zonage
[Nom, prénom
Adresse postale
Adresse Email
Téléphone]

Mairie
Adresse Voir l’avis d’enquête publique ou arrêté d’ouverture d’enquête publique

Ou

Communauté de communes, d’agglomération, ou métropole
Adresse Voir l’avis d’enquête publique ou arrêté d’ouverture d’enquête publique

A…………………., le……………………..


Lettre RAR N°………….
Par email : Voir l’avis d’enquête publique ou arrêté d’ouverture d’enquête publique
Objet : 
1. Demande de modification du zonage affecté à la parcelle cadastrée section ………….N°………….., lieudit……….rue…………..à………………..code postal ………………..
Pièces jointes :
1. Plan cadastral
1. [certificat d’urbanisme N°……………..en date du ………………..]
1. [Décision de jurisprudence]
1. [Autres documents justificatifs de toutes les affirmations émises dans le courrier/ Photos/avis de taxes foncières etc.]


[Ce modèle ne peut être exhaustif tant les situations sont différentes, complexes et variées.
Compte tenu des enjeux et de la complexité de la matière, il est vivement recommandé de faire valider et compléter votre courrier par un avocat. 

Monsieur ou Madame le commissaire-enquêteur (voir l’avis d’enquête publique ou arrêté d’ouverture d’enquête publique)



Nous avons l’honneur de vous soumettre ci-après notre demande de modification de zonage concernant la parcelle ci-dessus visée en objet.

[Petit historique rapide de la situation]





[bookmark: _Toc119222029]Synthèse de notre demande ou Table des matières



Les synthèses sont toujours appréciées, ou vous pouvez insérer une table des matières.

Table des matières
Synthèse de notre demande ou Table des matières	2
I.	Etat des lieux et caractéristiques propres à notre parcelle	3
A.	Equipements desservant notre parcelle	3
B.	Situation de notre parcelle dans son environnement	4
II.	Contradictions entre les justifications du zonage affecté par le PLU [le projet de PLU] à notre parcelle et la réalité des caractéristiques propres à celle-ci	5
A.	Contradictions relevées avec les justifications du choix de zonage opéré dans le rapport de présentation du PLU [ou du projet de PLU ou du projet de PLU intercommunal]	5
B.	Contradictions relevées avec les orientations du PADD du PLU [ou projet de PLU] (Cf. Pages ….. du Tome….)	5
C.	[Autres contradictions relevées au fil de l’analyse]	6
D.	Jurisprudence	6
II.BIS Notre projet sur le terrain est compatible avec les différentes orientations du PADD et justifications du rapport de présentation	7
A.	Notre projet contribue à [l’intérêt général], [à la dynamique voulue sur l’aménagement futur du territoire], [à l’attractivité touristique de la commune] etc. (en fonction de votre analyse)	7
B.	La réalisation de notre projet nécessiterait d’adapter le zonage et règlement écrit du PLU	8
1.	Notre projet nécessite de pouvoir exercer les activités de :	8
2.	Notre projet nécessite de pouvoir installer des aménagements et installations suivantes	8
3.	Notre projet est réalisable dans les conditions suivantes	8
III.	Notre demande de modification de zonage	9
A.	Notre demande de rattachement à la zone ……….est justifiée au regard du PLU en vigueur (ou du projet de PLU)	9
B.	Notre demande consiste à (rattacher partie de notre parcelle desservie par les équipements publics à la zone urbaine limitrophe), (créer un STECAL en vue d’y exercer notre activité touristique et implanter nos hébergements insolites)	9





I. [bookmark: _Toc119222030]Etat des lieux et caractéristiques propres à notre parcelle

[Ce qui suit est non exhaustif. D’autres formations viendront compléter la présente formation soit pour démontrer d’une erreur de zonage soit pour accompagner dans la création d’un projet de vie (type demande de création d’un STECAL).]
Vous devez disposer du PROJET DE PLU : le Règlement graphique, règlement écrit, le PADD, le rapport de présentation et autres documents ayant une incidence directe sur le zonage affecté à votre parcelle. (voir la formation).
A. [bookmark: _Toc119222031]Equipements desservant notre parcelle

1. La voie publique

Notre parcelle est desservie directement par la voie publique [	]
Notre parcelle bénéficie d’une servitude de passage sur la parcelle cadastrée [	] nous appartenant et permettant d’accéder directement à la voie publique.
Cette voie d’une largeur de ………..mètres est d’une capacité suffisante pour accueillir une densification sur notre parcelle ce qui est confirmé par l’arrêté de certificat d’urbanisme opérationnel en pièce jointe.

2. La desserte suffisante par les réseaux publics

Notre parcelle est desservie par les réseaux publics (EDF, eau potable), à proximité immédiate de notre terrain (Cf. Pièce jointe – Certificat d’urbanisme opérationnel en date du [	]
Notre secteur est concerné par un projet de travaux d’équipements notamment sur la voie publique et réseaux tel que mentionné dans le certificat d’urbanisme opérationnel en pièce jointe. (Cf. Pièce jointe – Certificat d’urbanisme opérationnel en date du [	]

Pour être classé en zone urbaine constructible, un terrain doit répondre aux critères posés par l’article R 151-18 du code de l’urbanisme (voir la formation – le zonage). 
Le certificat d’urbanisme opérationnel vous permet de prouver que le terrain est suffisamment équipé tant par sa desserte à la voie publique que par la desserte des réseaux publics en capacité suffisante.






3. Particularités propres à notre parcelle 
Notre parcelle est une [friche] sans intérêt [biologique, agronomique, pour la biodiversité, etc]
Notre parcelle n’est contrainte par aucune règlementation de risques naturels (Cf. Pièce jointe – Certificat d’urbanisme en date du [	]
[bookmark: _Hlk119220552]En fonction de l’analyse du dossier de projet de PLU, vous complèterez utilement ce qui nécessite d’être contredit et/ou précisé.

B. [bookmark: _Toc119222032]Situation de notre parcelle dans son environnement 

1. Environnement à proximité immédiate

Notre parcelle est située à [	mètres] du lotissement [		]
En fonction de l’analyse du dossier de projet de PLU, vous complèterez utilement ce qui nécessite d’être contredit et/ou précisé.

2. Environnement proche
Notre parcelle est située [à proximité du centre-ville et de tous les équipements, services et commerces]
Notre parcelle est desservie à proximité immédiate par les transports en commune reliant directement la commune à [		]. Le Bus N°…………., le train ………….


Important : Vérifiez dans les documents du projet de PLU si votre commune est soumise à la loi littoral ou loi montagne.
D’autres formations viendront compléter la présente formation. 
Dans cette attente, si vous êtes concerné par l’une de ces lois, il est préférable de faire valider votre courrier par un avocat qui complètera votre analyse avec les critères définis par ces lois. 







II. [bookmark: _Toc119222033]Contradictions entre les justifications du zonage affecté par le PLU [le projet de PLU] à notre parcelle et la réalité des caractéristiques propres à celle-ci

Vous contestez le zonage affecté à votre parcelle dans le projet de PLU. Assurez-vous de disposer du projet de PLU s’il a déjà été validé par le conseil municipal ou l’établissement public intercommunal [Voir la formation – Le droit à l’information – Modèles de courriers]

A. [bookmark: _Toc119222034][bookmark: _Hlk119222498]Contradictions relevées avec les justifications du choix de zonage opéré dans le rapport de présentation du projet de PLU ou du projet de PLU intercommunal]


Le Tome des Explications des choix de zonage indique que le secteur de [		] est affecté d’un zonage [			] (Cf. Pages ….. du Tome….) en raison de :
-
-
-

Notre parcelle ne répond à aucun de ces critères. En effet, :
-
-
-



B. [bookmark: _Toc119222035]Contradictions relevées avec les orientations du PADD du projet de PLU ou du projet de PLU intercommunal] (Cf. Pages ….. du Tome….)

 
Le PADD identifie précisément le secteur de notre parcelle pour réaliser l’objectif de  :
-
-
-

Or, cela est contradictoire avec la réalité de notre parcelle. En effet, 

-
-
-







C. [bookmark: _Toc119222036][Autres contradictions relevées au fil de l’analyse]



D. [bookmark: _Toc119222037]Jurisprudence

Le blog cite plusieurs jurisprudences, décisions qui annulent le classement en zone naturelle, en zone agricole, en espaces boisés classés. 

Vous trouverez de la jurisprudence adaptée à la situation en effectuant des recherches sur internet. 

Privilégiez les sites d’avocats ou institutionnels. Les mots de recherche tels qu’annulation zonage, PLU, zone naturelle, etc.

Il convient de citer précisément les références de la décision [date, tribunal, cour d’appel conseil d’Etat].

Il est conseillé de joindre la décision en annexe dans son intégralité s’il est nécessaire de lire les détails de la décision.




















En conclusion, le choix de zonage affecté à notre parcelle est incohérent et contradictoire et représente une erreur commise par les auteurs du PLU.










Si votre demande ne consiste pas à démontrer d’une erreur commise mais d’adapter le zonage à un projet de vie, il convient de vous manifester au plus tôt. 

Selon les projets, il est souvent trop tard au stade de l’enquête publique de demander la création d’un STECAL par exemple. Une telle demande doit être élaborée, échangée, validée par les différentes commissions décisionnaires bien en amont de l’arrêt du projet de PLU.

[bookmark: _Toc119222038]II.BIS Notre projet sur le terrain est compatible avec les différentes orientations du PADD et justifications du rapport de présentation

Ce qui suit est non exhaustif. D’autres formations viendront compléter la présente formation. Dans cette attente, il est préférable de faire valider votre courrier par un avocat qui complètera votre analyse. Si la loi littoral ou loi montagne s’applique à votre dossier, cela demande une analyse plus poussée par un professionnel de l’urbanisme.


A. [bookmark: _Toc119222039]Notre projet contribue à [l’intérêt général], [à la dynamique voulue sur l’aménagement futur du territoire], [à l’attractivité touristique de la commune] etc. (en fonction de votre analyse)



[bookmark: _Hlk119054593]Notre projet contribue à [l’intérêt général] en ce que : 
-
- 

Notre projet contribue à la dynamique voulue sur l’aménagement futur du territoire] en ce que :
-
-


Notre projet contribue [à l’attractivité touristique de la commune] en ce que :

-
-

Notre projet est compatible avec les orientations données sur le développement durable dans les différents documents du PLU ou projet de PLU.

[exemple : Nous privilégions la mobilité douce et envisageons un partenariat afin de mettre à disposition des vélos à nos clients. Nous sommes à proximité d’un cheminement piétonnier, et proposons une halte de repos aux touristes etc]


Pointez en quoi votre projet est complémentaire et répond aux besoins de la collectivité (lisez attentivement le PADD du projet de PLU).


B. [bookmark: _Toc119222040]La réalisation de notre projet nécessiterait d’adapter le zonage et règlement écrit du projet de PLU

1. [bookmark: _Toc119222041]Notre projet nécessite de pouvoir exercer les activités de :

· Hôtellerie, 
· Hébergement touristique, 
· Restauration
· Accueil d’une clientèle (salle de séminaire, mariage, autres évènements)
· etc


La vocation de zone à affecter à notre parcelle devrait être compatible avec ces différentes activités.

Joindre un dossier de présentation du projet, avec un plan financier/business plan.


2. [bookmark: _Toc119222042]Notre projet nécessite de pouvoir installer des aménagements et installations suivantes


Notre projet est de créer :

-
-
-

Notre projet est de construire :
-
-
-
Démontrer si possible du faible impact sur l’environnement (sans fondations, matériaux employés selon votre lecture des documents ci-avant énumérés)


3. [bookmark: _Toc119222043]Notre projet est réalisable dans les conditions suivantes


· Superficie suffisante pour accueillir les places de stationnements repérées sur le plan cadastral en pièce jointe

· Assainissement eaux usées : descriptif


Détaillez les éléments et précautions prises en faveur de votre demande.


III. [bookmark: _Toc119222044]Notre demande de modification de zonage

Tous les éléments ci-avant décrits peuvent être complétés par des éléments propres à votre situation et qui se décèlent au fil de l’analyse. 

A. [bookmark: _Toc119222045]Notre demande de rattachement à la zone ……….est justifiée au regard du  projet de PLU

Vous devez lire les documents relatifs à la zone à laquelle vous souhaitez être rattachés dans le  projet de PLU en fonction de votre situation (règlement écrit, rapport de présentation, PADD).
· Notre demande est en tous points compatible avec le règlement écrit applicable à la zone…….
· Notre demande est en tous points compatible avec le rapport de présentation Tome des justifications des choix de zonage retenus de la zone …….
· Notre demande est en tous points compatible avec les orientations du PADD sur le secteur…………

B. [bookmark: _Toc119222046]Notre demande consiste à (rattacher partie de notre parcelle desservie par les équipements publics à la zone urbaine limitrophe), (créer un STECAL en vue d’y exercer notre activité touristique et implanter nos hébergements insolites)

· Localisez sur le plan cadastral le périmètre de modification de zonage souhaité.
· Précisez la superficie nécessaire.
· [bookmark: _GoBack]Vérifiez que votre demande est en adéquation avec les possibilités offertes par le projet de PLU.


Nous sommes à votre disposition pour convenir d’un rendez-vous et échanger plus précisément sur le contenu de notre demande. (Adaptez en fonction de la situation et vos besoins). 
Nous vous prions de croire, [			]


Monsieur

Madame

[Précisez si vous intervenez pour le compte d’une indivision …]
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