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Maître d’ouvrage : 

Communauté de Communes 
des Deux Morin 

1 rue R.Legraverend 
77320 LA FERTE-GAUCHER 

Objet du dossier   : 

Modification du 
Plan Local d’Urbanisme 

de la commune de Rebais 

 

La commune de REBAIS dispose d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé le 16 mai 2006. 

Ce document d’urbanisme a déjà fait l’objet d’une modification, approuvée le 16 

septembre 2008. 

 

La commune de REBAIS et la COMMUNAUTÉ DE COMMUNES DES DEUX 

MORIN ont décidé de lancer une nouvelle procédure de modification pour : 

 Corriger une erreur matérielle ; 

 Modifier le plan de zonage pour classer un ancien corps de ferme, en zone 

UA ; 

 Créer un emplacement réservé pour la réalisation d’un bassin de rétention 

des eaux pluviales et modifier le règlement de la zone concernée ; 

 Supprimer un emplacement réservé ; 

 Et apporter quelques ajustements règlementaires ; 

 En cohérence avec le Projet d’Aménagement et de Développement Durable. 

 

Le projet communal : 

 ne change pas les orientations définies par le Projet d’Aménagement et de 

Développement Durables ; 

 ne conduit à aucune réduction des zones délimitées en tant qu’Espaces Boisés 

Classés, zone agricole ou zone naturelle et forestière ; 

 ne conduit à aucune réduction de 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. 

 

La présente procédure permet de corriger différentes règles du PLU, en cohérence avec le 

projet initial, dont notamment : 

- Assurer l’intégration des constructions nouvelles dans le tissu bâti ; 

- Préserver le cadre naturel et tenir compte des risques. 
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Les modifications apportées au Plan Local d’Urbanisme de REBAIS conduisent à 

encadrer, voire à réduire tendanciellement les possibilités de construction 

nouvelle, ce qui soumet la procédure de modification à la réalisation d’une 

enquête publique. 

Dans la pratique, l’opération se traduit par la modification : 

- Du plan de zonage ; 

- Du règlement : Articles UA2, UA11, UB7, UB11, UB14 et 2AU2 ; 

- Des annexes. 

 

1. Justifications de la procédure de modification 
du PLU de REBAIS 

 

La commune de REBAIS et la COMMUNAUTÉ DE COMMUNES DES DEUX 

MORINS ont décidé de lancer une procédure de modification du Plan Local d’Urbanisme 

de REBAIS, pour : 

 

A. Corriger une erreur matérielle 

Une habitation située au Lieu-dit « Le Pré Billet » a été classée en zone Na. Ce secteur 

correspond aux espaces paysagers des vallées du Resbac et du Raboireau dans laquelle la 

protection est totale. 

Cette habitation a été oubliée et classée par erreur dans cette zone de protection. Il s’agit 

pourtant d’un habitat diffus, qui mérite d’être classé en Nc. Ce secteur de la zone 

Naturelle concerne l’habitat diffus au cœur 

de la zone agricole, dans lequel sont 

autorisés l’aménagement et l’extension des 

constructions existantes. 

 

Cette modification du plan de zonage 

concerne 3 700m² (Pièce 5.3 – Plan de 

zonage sur le Petit et le Grand Cremadot). 

Extrait du plan de zonage du PLU 

 



M o d i f i c a t i o n  d u  P l a n  L o c a l  d ’ U r b a n i s m e  d e  R E B A I S  

R é s u m é  n o n  t e c h n i q u e  

 

B u r e a u  d ’ é t u d e s  G E O G R A M  

- 4 - 

B. Classer d’une habitation en zone UA 

Un zonage UAf a été proposé au PLU pour tenir 

compte des fermes situées dans le centre ancien 

de REBAIS. Ce secteur répond à la volonté 

inscrite au PADD d’intégrer les fermes situées 

dans le tissu urbain, à la zone urbaine de manière 

à permettre leur reconversion éventuelle, lors de 

la cessation d’activité1. 

Suite à une division parcellaire, une habitation a 

été séparée des bâtiments de ferme situés Rue de 

l’Arquebuse. La maison d’habitation mérite 

désormais d’être rattachée à la zone urbaine UA ; 

cette modification concerne 6 000 m². 

 

C. Modifier des emplacements réservés 

 

1. Création d’un emplacement réservé pour un bassin de rétention 

La commune souhaite réaliser un bassin de rétention sur la parcelle AE 186. Cette parcelle 

est classée en zone 2AU, initialement destinée au développement futur de l’urbanisation. 

Ce bassin permettra de réguler les eaux pluviales en cas d’épisodes orageux importants, en 

cohérence avec l’objectif de maîtrise des eaux de ruissellement affiché au PADD2. 

Un emplacement réservé est créé sur cette 

parcelle ; il concerne une surface de 

3 400m². 

L’espace identifié en élément du paysage3 sur le plan 

de zonage sur la parcelle AE 186, est inclus dans 

l’emplacement réservé. Celui-ci sera préservé.  

 

Extrait du plan de zonage du PLU 

 

                                                 
1 PADD du PLU – Maintenir l’activité agricole (page14). 
2 PADD du PLU – Prévenir les pollutions et nuisances (page 27). 
3  Lors de l’élaboration du PLU de Rebais, les éléments du paysage étaient protégés au titre de l’article L.123-1-
7. Cette protection relève désormais de l’article L.151-23 du code l’urbanisme. 
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2. Suppression de l’emplacement réservé n°15 

Un emplacement réservé était prévu au niveau du carrefour entre L’Avenue Jean de la 

Fontaine et la Rue de la Paix : l’ER n°15 d’une surface de 1 197m². Il était prévu pour un 

aménagement de voirie. Toutefois, le monument aux morts se situe sur l’angle et aurait 

nécessité d’être déplacé. Les élus ne souhaitent pas mettre en œuvre ce projet. 

L’emplacement réservé n°15 sera supprimé du plan de zonage. Sa référence dans les 

annexes sera retirée. 

 

D. Modifier des dispositions règlementaires 

La modification permet également différents ajustements règlementaires concernant : 

- Les règles d’implantation des annexes 

En zone UB, aucune règle d’implantation n’est fixée pour les annexes. Toutefois, 

l’implantation en limite séparative (latérale ou en fond de parcelle) est souhaitable pour ce 

type de construction. Les débordements de toiture ne sont pas autorisés. L’article UB7 

sera modifié en ce sens. 

 

- L’aspect extérieur des constructions (toitures). 

Les élus souhaitent adapter les dispositions relatives aux toitures, pour faciliter la 

réalisation d’annexes. 

Cette modification porte sur les articles 11 en zones urbaines : UA et UB. 

 

- Suppression du COS et de la SHON dans les zones UA et UB 

 

2. Incidences de la procédure de modification 
sur le PLU de REBAIS 

 

Les modifications apportées impliquent des ajustements des différents documents du 

PLU de REBAIS : 

 

A. Modification du règlement 

Les modifications apportées impliquent des ajustements au règlement écrit du PLU 

(Document n°4 du PLU). Les articles UA2, UA11, UB7, UB11, UB14 et 2AU2 sont 

modifiés. Les autres articles du règlement demeurent inchangés. 
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- Les annexes isolées ne sont pas soumises aux dispositions relatives aux toitures 

concernant les matériaux, les formes et couleurs des tuiles ainsi que les pentes des 

toits (Articles 11 en zones UA et UB) ; 

- Les abris de jardin de moins de 12 m² devront être implantés sur une limite 

séparative, sans débordement de toiture, en zone UB ; 

- Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services publics 

(bassins de rétention…) sont autorisés en zone 2AU (article 2) pour permettre le 

bassin de récupération d’eaux de pluie. 

 

B. Modification des annexes 

Compte tenu de la suppression de l’emplacement réservé n°15 et de la création d’un 

nouvel emplacement réservé (n°17), le tableau des emplacements réservés inséré dans le 

document annexe du PLU de Rebais doit être mis à jour : 

 

Extrait du tableau après modification 

N° Destination Bénéficiaire Superficie en m² 

15 Emplacement réservé supprimé lors de la modification de 2020 

17 Bassin de rétention Commune 3 400 

 

 

C. Modification du plan de zonage 

Voir en pages suivantes 

 

 

Les autres documents composant le PLU demeurent inchangés. 
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Plan de zonage avant modification (extrait) 

 
Plan de zonage après modification (extrait) 
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Plan de zonage avant modification (extrait) 

 
Plan de zonage après modification (extrait) 
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Plan de zonage avant modification (extrait) 

 
Plan de zonage après modification (extrait) 
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3. Incidences de la modification du PLU 
de REBAIS sur l’environnement 

 

 

Le PLU approuvé en 2006 n’a fait l’objet d’aucune évaluation environnementale, aucun 

site Natura 2000 n’étant identifié sur le territoire. Les ajustements règlementaires prévus 

dans le cadre de la modification n’auront aucune incidence sur les sites Natura 2000, ni 

sur le milieu naturel. 

 

Suite à un arrêt du Conseil d'État du 19 juillet 2017, les modifications de PLU doivent 

faire l'objet d'une demande d'examen au cas par cas afin de déterminer, au regard de leurs 

possibles impacts négatifs sur l'environnement, si une évaluation environnementale doit 

être réalisée. La Mission Régionale de l'Autorité Environnementale (MRAe) a été 

consultée dans ce cadre. Conformément à la décision du 8 octobre 2019, la modification 

du PLU de REBAIS est dispensée d’évaluation environnementale. 

 

Compte tenu de la nature et de l’importance des corrections apportées au PLU, la 

modification du PLU de REBAIS n’aura aucun impact sur les sites Natura 2000, ni sur 

l’environnement proche, pour les raisons suivantes : 

 

- La modification concerne essentiellement du règlement, dont principalement en 

zone urbaine déjà constructible. Les dispositions applicables en zones agricole et 

naturelle ne sont pas impactées ; 

- La procédure de modification s’inscrit dans le PADD défendu par les élus lors de 

l’élaboration du PLU, dans le respect du code de l’urbanisme ; 

- Les modifications apportées au Plan Local d’Urbanisme ne renforceront pas 

davantage l’urbanisation que ne le permet déjà le document en vigueur ; 

- La modification ne conduit à la destruction d’aucun milieu naturel ; 

- La modification ne touche aucun espace boisé. Elle concerne un élément 

remarquable identifié, par son inclusion en emplacement réservé. La municipalité 

en serait alors bénéficiaire, ce qui garantirait davantage sa protection et sa gestion ; 

- La création de l’emplacement réservé vise la régulation des eaux pluviales et la 

protection des biens et des personnes ; 

- Si des zones humides à enjeu sont identifiées sur le territoire, elles ne sont pas 

concernées par la présente modification ; 

- Aucun corridor identifié n’est concerné par la modification ; 
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- Aucune ZNIEFF n’est inventoriée sur le territoire communal. 

 

La modification du PLU n’aura aucun impact direct, ni indirect sur les espèces et 

les habitats qui ont justifié la désignation des sites Natura 2000 ; ces milieux ne 

subiront aucune destruction, ni détérioration susceptibles d’être engendrées par la 

modification du document d’urbanisme. 

 

Cette modification ne présente aucune incidence négative sur les thématiques 

environnementales. 

 


