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La procédure de modification 

Document d’urbanisme en vigueur 

La commune de Cognat-Lyonne est dotée d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé 

par délibération du Conseil communautaire en date du 20/09/2018 

Cadre réglementaire de la procédure 

Le projet porte sur plusieurs modifications sur le règlement écrit ou graphique dont :  

• Corrections d’un certain nombre d’erreurs ou d’oublis ; 

• Modifications de règles existantes au vu de l’évolution du document ; 

• Ajout de nouvelles règles pour permettre l’émergence de nouveaux projets. 

Conformément aux articles L153-31 et L153-36 du Code de l’Urbanisme, le projet de 

modification : 

• Ne change les orientations définies par le Projet d’Aménagement et de  

• Développement Durables (PADD) ; 

• Ne réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle 

et forestière ; 

• Ne réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la 

qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels ou d’une évolution de 

nature à induire de graves risques de nuisance ; 

• N’ouvre pas à l’urbanisation ou n’a pas l’objet d’acquisitions foncières 

significatives de la part de la commune ou de l’établissement public de 

coopération intercommunale compétent, directement ou par l’intermédiaire 

d’un opérateur foncier ; 

• Ne créé pas d’orientations d’aménagement et de programmation de secteur 

d’aménagement valant création d’une zone d’aménagement concerté.  

Par ailleurs, conformément à l’article L153-45 du Code de l’Urbanisme, le projet de 

modification n’a pas pour effet : 

• de majorer de plus de 20 % les possibilités de construction résultant, dans une 

zone, de l’application de l’ensemble des règles du plan ; 

• de diminuer ces possibilités de construire ; 

• de réduire la surface d’une zone urbaine ou à urbaniser ; 

• d’appliquer l’article L131-9 du Code de l’Urbanisme. 

La modification du PLU doit donc être effectuée selon une procédure simplifiée, 

conformément à l’article L153-45. 

Article L153-36 du Code de l’Urbanisme : 

Sous réserve des cas où une révision s'impose en application du I de l'article L. 153-31, le plan local 

d'urbanisme est modifié lorsque l'établissement public de coopération intercommunale ou la commune 

décide de modifier le règlement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le 

programme d'orientations et d'actions. 
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Article L153-45 du Code de l’Urbanisme : 

La modification peut être effectuée selon une procédure simplifiée : 

1° Dans les cas autres que ceux mentionnés à l'article L. 153-41 ; 

2° Dans les cas de majoration des droits à construire prévus à l'article L. 151-28 ; 

3° Dans le cas où elle a uniquement pour objet la rectification d'une erreur matérielle ; 

4° Dans les cas prévus au II de l'article L. 153-31. 

Cette procédure peut être à l'initiative soit du président de l'établissement public de coopération 

intercommunale ou du maire d'une commune membre de cet établissement public si la modification ne 

concerne que le territoire de cette commune, soit du maire dans les autres cas. 

Conformément à l’article L153-37 du Code de l’Urbanisme, la procédure de 

modification a été engagée à l’initiative du maire de la commune par arrêté. 

Article L153-37 du Code de l’Urbanisme : 

La procédure de modification est engagée à l’initiative du président de l’établissement public de 

coopération intercommunale ou du maire qui établit le projet de modification. 

Les modalités de la mise à disposition du public ont été précisées dans la délibération 

cadre en date du 13 juin 2019 du conseil communautaire de Vichy Communauté. 

Conformément à l’article L153-47 du Code de l’Urbanisme, ces modalités seront 

portées à la connaissance du public , au moins huit jours avant le début de la mise à 

disposition.  

Article L153-47 du Code de l’Urbanisme : 

Le projet de modification, l'exposé de ses motifs et, le cas échéant, les avis émis par les personnes 

publiques associées mentionnées aux articles L. 132-7 et L. 132-9 sont mis à disposition du public pendant 

un mois, dans des conditions lui permettant de formuler ses observations.  

Ces observations sont enregistrées et conservées.   

Les modalités de la mise à disposition sont précisées, selon le cas, par l'organe délibérant de 

l'établissement public compétent ou par le conseil municipal et portées à la connaissance du public au 

moins huit jours avant le début de cette mise à disposition.   

Lorsque la modification simplifiée d'un plan local d'urbanisme intercommunal n'intéresse qu'une ou 

plusieurs communes, la mise à disposition du public peut n'être organisée que sur le territoire de ces 

communes.  

À l'issue de la mise à disposition, le président de l'établissement public ou le maire en présente le bilan 

devant l'organe délibérant de l'établissement public ou le conseil municipal, qui en délibère et adopte 

le projet éventuellement modifié pour tenir compte des avis émis et des observations du public par 

délibération motivée.  

Contenu de la Modification simplifiée 

Les pièces du dossier de PLU concernée par la présente modification sont le règlement 

graphique et le règlement écrit.  

 

  

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031210812&dateTexte=&categorieLien=cid
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Résumé du projet de modification 

Modification n°1 : 

La modification n°1 vise à identifier le Château à l’Ouest de la commune, présent en 

zone NP au titre de l’article L151-19CU en vue de sa protection. 

Modification n°2 : 

La modification n°2 va permettre la l’harmonisation du gabarit des constructions 

autorisées entre les zones UA, UB et 1AU. 

- Modification des pentes de toit en zone 1AU. 

Modification n°3 : 

La modification n°3 vise à basculer le Château de Rihat en zone NP. De plus, le 

règlement sera modifié pour permettre la création de piscines sans limite de taille. 

Modification n°4 : 

La modification n°4 consiste en une actualisation du règlement et notamment des 

parties concernant les dispositions générales. Sont ainsi apportées au règlement les 

modifications suivantes : 

- Actualisation des destinations/sous-destinations ; 

- Déplacement de la partie concernant les permis de démolir dans les 

dispositions générales ; 

- Modification des règles concernant les affouillements et exhaussement de sol ; 

- Modification des règles concernant les périmètres de réciprocité liés au monde 

agricole. 

Modification n°5 : 

La modification n°5 vise à modifier les règles de volumétrie et d’implantation des 

constructions dans les zones urbaines pour gagner en homogénéité et simplicité 

d’instruction. Le règlement sera ainsi modifié : 

- Prévoir des exceptions pour les constructions existantes ; 

- Revoir l’implantation des constructions par rapport aux limites des voies et 

emprises publiques ; 

- Revoir l’implantation des constructions par rapport aux limites séparatives ; 

- Revoir les règles de hauteurs des constructions. 

Modification n°6 : 

La modification n°6 vise à revoir les différentes règles concernant les clôtures. Le 

règlement sera ainsi modifié : 
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- Modification des hauteurs possibles ; 

- Modification de la constitution et de la perméabilité des clôtures. 

Modification n°7 : 

La modification n°7 a pour objectif de permettre le développement de l’agriculture 

en milieu urbain. Le règlement sera ainsi modifié : 

- Autorisation des exploitations agricoles sous condition dans l’objectif de 

permettre le maraichage ; 

- Autorisation des gites dans une certaine limite de nombre. 

Modification n°8 : 

La modification n°8 vise à prendre en compte le règlement lié aux eaux pluviales 

élaboré par Vichy Communauté. 

- La réglementation liée à la gestion des eaux pluviales a été modifié. 

Modification n°9 :  

Cette modification a pour objectif d’augmenter les possibilités pour les annexes et les 

extensions en zone A, N et leur secteurs associés. 

Modification n°10 :  

La modification n°10 vise à la réécriture des règles concernant le retrait gonflement 

des argiles et notamment pour permettre un renvoi directement à la règlement déjà 

existante. 

Modification n°11 :  

La modification n°11 a pour objectif de supprimer les règles concernant les pentes de 

toit en zone A. 
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Modifications réglementaires apportées au 

PLU 

Modification n°1 :  

A. Zonage avant modifications : L151-19CU 

 

B. Zonage après modifications : L151-19CU 
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C. Règlement après modifications : L151-19CU  

 

 

D. Justifications : L151-19CU 

Afin d’assurer la pérennité des édifices identifiés dans le temps, et notamment au vu 

des caractéristiques architecturales et l’histoire du lieu, plusieurs bâtiments ont été 

protégés de toute dégradation grâce à l’article L151-19CU. 

Modification n°2 

A. Règlement avant modifications : Pente de toit  

 

B. Règlement après modifications : Pente de toit 
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C. Justifications : Pente de toit 

Afin d’obtenir une uniformité d’ensemble entre les zones UA, UB et 1AU, des pentes de 

toit similaires ont été renseignées. Ainsi, cette évolution permettra le maintien et la 

construction de bâtiments d’habitation relativement similaires. 

Cette modification n’impact pas les possibilités de construire. 

Modification n°3 :  

A. Zonage avant modifications : Château de Rihat 

 

B. Zonage après modifications : Château de Rihat  
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C. Règlement avant modifications : Château de Rihat  

 

 

D. Règlement après modifications : Château de Rihat 
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E. Justifications : Château de Rihat  

Les constructions étant bien moins nombreuses en zone Np qu’en zone N, les 

possibilités d’évolution sont plus importantes en zone Np. Cette constructibilité 

supplémentaire se justifie également afin de permettre une mise en valeur de ces 

châteaux pour permettre potentiellement un développement touristique. Ainsi, le 

château de Rihat a été classé en zone Np afin d’aller dans ce sens.  

De plus, toujours pour permettre un développement touristique, les piscines ont été 

sorties des règles d’emprises au sol liées aux annexes.  

 

Modification n°4 :  

A. Règlement avant modifications : destination / sous-destination  
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B. Règlement après modifications : destination / sous-destination 
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C. Justifications : Destination / sous-destination 

Le décret n°2020-78 du 31 janvier 2020 remplace la sous -destination « hébergement 

hôtelier et touristique » par deux nouvelles sous-destinations : « hôtels » et « autres 

hébergements touristiques ».  

Ainsi, pour actualiser le PLU et permettre l’émergence de projet selon ces nouvelles 

catégories, le règlement a été modifié pour prendre en compte ces deux nouvelles 

sous-destinations. 
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D. Règlement avant modifications : Permis de démolir : 

  

 

 

 

E. Règlement après modifications : Permis de démolir 
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F. Justifications : Permis de démolir  

Pour éviter les doublons entre les règles propres à chaque zone et les celles 

s’appliquant à l’ensemble des zones, la notion de permis de démolir n’a été 

renseignée que dans la partie concernant l’ensemble des zones. 

Les rappels ainsi faits dans chaque zone ont donc été supprimés. 
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G. Règlement avant modifications : Affouillements et Exhaussements de 

sols 
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H. Règlement après modifications : Affouillements et Exhaussements de 

sols 
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I. Justifications : Affouillements et Exhaussements de sols 

Pour éviter les répétitions et les rappels concernant les travaux, ouvrages, 

affouillements et exhaussements de sols, ces derniers sont maintenant réglementés 

dans le chapitre 2, propre aux règles s’appliquant à l’ensemble des zones. 
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Ils sont ainsi autorisés dans le cadre des équipements d’intérêt collectif et de services 

publics. Une exception a toutefois été rajoutée pour les activités agricoles qui sont 

autorisées sous réserve de respecter les autres réglementations. 
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J. Règlement avant modifications : Périmètre de réciprocité 

 

 

 

K. Règlement après modifications : Périmètre de réciprocité 
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L. Justifications : Périmètre de réciprocité 

Les règles concernant les périmètres de réciprocité étant issues d’une réglementation 

autre que celle du PLU, des contradictions pouvaient émerger lors de l’instruction de 

certains projets. De plus, cette règle ne concernait que les zones A dans le PLU alors 

que l’ensemble des zones peut être potentiellement concerné. 

Ainsi, ces règles ont été clarifiées pour avant tout prendre en compte la 

réglementation propre à ces activités. En effet, dans le cas où une installation autrefois 

réglementée vient à fermer, le périmètre étant inscrit au PLU, ce dernier restera 

applicable malgré l’arrêt de l’activité ayant nécessité ce périmètre. 

Dans le sens où cette protection n’est pas issue du PLU en lui-même, mais de la 

réglementation liée à l’activité, ces précisions concernant les constructibilités au sein 

d’un périmètre de réciprocité n’est pas considéré comme une réduction d’une 

protection et s’insère donc dans le cadre d’une modification. 
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Enfin, une distinction a été faite entre nouvelle construction principale et extension et 

annexe. L’objectif de ces périmètres étant de limiter les nuisances entre la population 

et les agriculteurs, la création de nouvelles annexes et extensions de constructions 

principales existantes ne vient pas augmenter les risques ni augmenter le nombre de 

personnes sujet à ces risques. 

M. Règlement après modifications : Caravanes, Mobil’Home et habitation 

légère de loisirs  

 

 

A. Justifications : Caravanes, Mobil’Home et habitation légère de loisirs ( 

Afin de limiter les dérives et pour apporter de la pédagogie au PLU, les définitions et 

règles associées au stationnement des caravanes, des résidences mobiles de loisir 

(mobil’home par exemple) et des habitations légères de loisirs (chalets par exemple) 

ont été rajoutées dans le lexique et dans les dispositions générales du règlement. 
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Modification n°5  

A. Règlement après modifications : Exception pour constructions 

existantes 

Dans l’ensemble des zones : 

 

B. Justifications : Exception pour constructions existantes  

Afin de prendre en compte les constructions existantes et notamment dans le cas où 

elles présentent des volumétries différentes de ce qui peut être réglementé dans le 

PLU, une dérogation est possible pour permettre la construction d’annexes et 

d’extensions. Ces dernières sont possibles si elles n’aggravent pas la non-conformité 

de la construction existante vis-à-vis du présent règlement. 

C. Règlement avant modifications : Limites des voies et emprises 

publiques ou privées  

 

 

D. Règlement après modifications : Limites des voies et emprises publiques 

ou privées 
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E. Justifications : Limites des voies et emprises publiques ou privées 

Les règles d’implantation par rapport aux voies et emprises publiques ou privées ont 

été modifiées pour accentuer le recul des constructions. En effet, afin de permettre le 

stationnement d’une voiture devant les constructions, un recul supplémentaire était 

nécessaire.  

De plus, la bande d’implantation 0-4 mètres limitait les possibilités de recul pour les 

terrains en profondeur. Ainsi, en zone UB, cette implantation se fait avec 5 mètres 

minimum.  
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F. Règlement avant modification : limites séparatives  

 

 

 

 

 

 

 

 

G. Règlement après modifications : limites séparatives 
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H. Justifications : Limites séparatives  

Seules les règles concernant la zone UA ont été modifiées pour s’aligner sur les règles 

présentes en UB et AU. Les règles concernant les annexes et les piscines n’ont pas été 

modifiées en UA, UB et AU. En revanche, ces dernières ont été rajoutées à la zone A 

au vu du nombre d’habitations présentes dans cette zone. 
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I. Règlement avant modification : Hauteurs des constructions 
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J. Règlement après modifications : Hauteurs des constructions 
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K. Justifications : Hauteur des constructions 

Les règles de hauteur ont été harmonisées sur l’ensemble des zones constructions afin 

de simplifier l’instruction et de gagner en homogénéité pour les constructions. Ces 

règles concernent les constructions principales, les annexes et les extensions. Seules 

les zones 1AU et A ont vu leurs hauteurs augmenter.  
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Modification n°6 

A. Règlement avant modifications : Clôtures  
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B. Règlement après modifications : Clôtures  
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C. Justifications : Clôtures  

Afin d’améliorer l’instruction et le suivi des demandes d’urbanisme, les règles 

concernant les clôtures en zone urbaine, mais également en zone A et N (et secteurs) 

ont été homogénéisées sans pour autant être allégées. Des règles de hauteurs ont 

également été modifiées pour encadrer les nouvelles constructions. 
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Modification n°7 

A. Règlement avant modifications : Exploitations agricoles  

 

 

B. Règlement après modifications : Exploitations agricoles  
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C. Justifications : Exploitations agricoles 

Dans l’objectif de développer une économie circulaire et basée sur des circuits courts, 

l’agriculture en milieu urbain est autorisée sous la forme de maraichage. Ainsi, un 

certain nombre de constructions sont autorisées dans ce sens tel que les serres de 

production ou bien encore des installations de stockage sous réserve de présenter 

une hauteur inférieure à 4 mètres et une emprise maximale de 80m². 
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Modification n°8  

A. Règlement avant modification : Réglementation des eaux pluviales 

 

B. Règlement après modification : Réglementation des eaux pluviales  

 

C. Justifications : Réglementation des eaux pluviales 
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Vichy communauté ayant mise en place un règlement concernant les eaux pluviales, 

ce dernier vient remplacer les règles aujourd’hui présentes au PLU. 

Modification n°9 

A. Règlement avant modifications : Extensions en A et N 

 

 

 

 

B. Règlement après modifications : Extensions en A et N 
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C. Justifications : Extensions en A et N 

Afin d’éviter de bloquer un certain nombre de projets d’extensions en zone A et N, la 

surface constructible maximale a été remontée de 10m². Le nombre de constructions 

concerné étant réduit, cette mesure n’aura que très peu d’impact sur les espaces 

agricoles ou bien naturels. 
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Modification n°10  

A. Règlement avant modification : Retrait-gonflement des argiles 

 

B. Règlement après modification : Retrait-gonflement des argiles 
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C. Justifications : Retrait-gonflement des argiles 

Afin de ne pas faire doublon avec la réglementation existante concernant la 

problématique du retrait-gonflement des argiles, le règlement va simplement faire un 

renvoi vers les prescriptions existantes de par la loi.  
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Modification n°11 

A. Règlement avant modification : Pente des toitures 

 

B. Règlement après modification : Pente des toitures 

 

C. Justifications : Pente des toitures 

Afin de ne pas aller à l’encontre des futurs projets agricoles présents au sein de la zone 

A, les règles concernant les pentes de toit ont été supprimées. De plus, au vu des 

contraintes techniques inhérentes aux bâtiments agricoles récents (matériels hauts et 

larges, panneaux solaires …), les pentes renseignés initialement étaient bloquantes. 

 


