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WI eS PERMIS DE CONSTRUIRE Modificatif délivré

au nom de la Commune De Rousies

’Vfg sg Vlf[
DESCRIPTION DE LA BEMANDE référence dossier :

Déposée le : 07/10/2022 Complétee le : 12/01/2023 PC 059 51 422 KOO1 0
Par: ERMES INVESTISSEMENT
Représenté par : Monsieur DURRIEU Clivier Surface de plancher : + 5760.93 m?
Demeurant & : 16 RUE CAUSSADE Date d’affichage

31400 TOULOUSE numerique :

30/10/2023

Pour : La construction de 79 logements
Sur un terrain sis RUE DU FBG SAINT LAZARE Destination : Habitation

59131 ROUSIES
Références cadastrales : 514 AC 220, 514 AC 221, 514 AC 346, 514 AC

409, 514 AC 410
Le Maire :

Vu la demande de permis de construire susvisée, et les piéces constituant le dossier ;

Vu le Code de I'Urbanisme, notamment ses articles L 332-15, L 421-1 et suivants, R 420-1 et suivants ;

Vu le Code de la Santé Publique, notamment ses aricles L 1331.7, L1331.7-1 et L 1331.10;

Vu le Code de I'Energie, notamment son article L 342-11 ;

Vu le Plan Local d'urbanisme Intercommunal approuvé le 12/12/2019 et modifié le 18/03/2021, le 16/12/2021 et le
07/04/2022 ;

Vu le jugement du Conseil d’'Etat n°404079 en date du 07 mars 2018 ;

Vu la délibération n°2016 de la CAMVS en date du 05 juillet 2012 fixant les modalités de calcul de la Participation pour le
Financement de I'Assainissement Collectif (PFAC)

Vu I'Orientation d'Aménagement et de Programmation sectorielle Habitat {OAP) — Maubeugue Rousies — Quartier Saint
Lazare ;

Vu le courrier de la Direction des relations avec les collectivités territoriales, Bureau de l'urbanisme et de 1a maitrise
fonciére ayant pour objet le contréle de légalité des autorisations d'occupations et utilisation des sols en date du
13/09/2023 ;

Vu l'attestation d’engagement du pétitionnaire a respecter les mesures de gestions de la pollution ;

Vu le Certificat d'Urbanisme n° 059 514 22 K0001 délivré en date du 06/05/2022 ;

Vu le Permis de Construire initial n® 059 514 22 KOG 10 délivré le 11/04/2023 ;

Vu le transfert du Permis de Construire n® 059 514 22 KOG10 TO1 délivré le 26/05/2023 ;

Vu l'avis d'affichage en mairie du dépét la demande de Permis de Construire susvisée en date du 12/10/2022 ;

Vu la demande de piéces complémentaires en date du 11/10/2023 ;

Vu les pieces complémentaires apportées en date du 12/01/2023 ;

Vu l'avis Favorable avec réserve de L'EAU D'ICI en date du 25/10/2022 .

Vu l'avis Favorable avec réserve de CAMVS Service Assainissement en date du 18/10/2023 ;

Vu l'avis Favorable avec réserve de ENEDIS en date du 21/10/2022 ;

Vu l'avis Favorable avec réserve de CAMVS Service Environnement - GEMAPI en date du 04/11/2022 ;
Vu l'avis Favorable de Service Régional de I'Archéologie en date du 12/10/2022 ;

Vu l'avis Favorable de SDIS du Nord - Service Prévention en date du 11/10/2022 ;

Vu l'avis Favorable tacite de CAMVS - Service voirie en date du 11/11/2022 ;

Considérant que le projet est situé en zone 1AU du Pian Local d’Urbanisme intercommunal (P.L.U.i);
Considérant que le secteur 1AU correspond a une zone a urbaniser mixte a vocation dominante habitat ;
Considérant que le réglement applicable est celui des « communes péeri-urbaines » ;
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Considérant que l'article L 410-1 du Code de I'Urbanisme stipule . « Lorsqu'une demande d'autorisation ou une déclaration
préalable est déposée dans le délai de dix-huit mois & compter de la délivrance d'un certificat d'urbanisme, les dispositions
d'urbanisme, le régime des taxes et participations d'urbanisme ainsi que les limitations administratives au droit de proprieté
tels qu'ils existaient a Ia date du certificat ne peuvent étre remis en cause & I'exception des dispositions qui ont pour objet la
préservation de la sécurité ou de la salubrité publique. » ;

Considérant que le certificat n° 059 514 22 K000 est en cours de validité ;

Considérant que Varticle L 152-1 du Code de |'Urbanisme dispose que « L'exécution par toute personne publique ou privée
de tous travaux, constructions, aménagements, plantations, affouillements ou exhaussements des sols, et ouverture
d'installations classées appartenant aux catégories déterminées dans le plan sont conformes au réglement et a ses
documents graphiques. Ces travaux ou opérations sont, en outre, compatibles, lorsqu'elles existent, avec les orientations
d'aménagement et de programmation. » ;

Considérant gue le projet est impacté par 'OAP Maubeugue Rousies — Quartier Saint Lazare ;

Considérant I'article R 111-2 du Code de I'Urbanisme selon lequelle : « le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous
réserve de l'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité publique
du fait de sa situation, de ses caractéristiques, de son importance ou de son implantation & proximité d'autres installations » ;
Considérant que le projet est impacté par une zone particuilérement exposée au risque de pollution des sols ;

Considérant que les mesures de gestion & mettre en place ont été prises en compte par le Maitre d'Ouvrage ;

Considérant que le pétitionnaire s'engage a respecter et & mettre en ceuvre les mesures de gestion présentées dans le
rapport d'attestation de prise en compte des mesures de gestion de la pollution des sols dans la conception d’un projet de
construction ;

Considérant I'article R 111-26 du Code de I'Urbanisme selon lequel : « Le permis ou la décision prise sur la déclaration
préalable doit respecter les préoccupations d'environnement définies aux articles L. 110-1 et L. 110-2 du code de
Fenvironnement. Le projet peut n'étre accepté que sous réserve de ['observation de prescriptions spéciales si, par son
importance, sa situation ou sa destination, il est de nature & avoir des conséquences dommageables pour I'environnement » ;
Considérant que les batiments prévus a la démolition présentent une potentialité d'accueil des chauves-souris ;

Considérant qu'il est préconisé de réaliser les travaux de gros ceuvre en septembre / octobre ;

Considérant qu'il est recommandé de faire réaliser un inventaire chiroptérologique au préalable des travaux de demoalition ;

Considérant les dispositions de I'OAP relatives aux accés et desserte interne selon lesquelles : « Afin d'éviter une
organisation en impasse et de profiter de plusieurs points d’accés sur la zone, celle-Ci sera desservie par une voirie
carrossable principale, dont les accés se feront & partir de la rue de Machine OQutil, du Chemin de Saint Lazare et de la
résidence du chemin vert. » ;

Considérant que les accés projetés matérialisés sont prévus par le chemin Saint-Lazare en double sens et qu'aucun acces
n'est maiérialisé mais potentiel par la résidence du Chemin Vert ;

Considérant que 'OAP stipule qu'un accés doit prévoir un accés par la résidence du chemin vert via une servitude ;
Considérant que fe projet est tenu de respecter I'obligation de 'OAP ;

Considérant les disposititions de I'OAP relatives a la trame paysagére: préservation de la qualité paysagére et
environnementale du site et traitement qualitatif de I'ilét selon lesquelles : « Afin de préserver le voisinage et d'intégrer les
constructions, les limites végétales existantes en tampon de |'activité économique a 'est de la zone devront étre préservees
et renforcées. » ;

Considérant que le projet ne prévoit pas de conserver ou de renforcer la trame végétale existante ;

Considérant que le projet est tenu de respecter I'obligation de 'OAP ;

Considérant les dispositions de la zone 1AU du réglement des communes péri-urbaines relatives au stationnement selon
lesquelles : « il est exigé une piace de stationnement vélo par logement. Ces places peuvent étre mutualisées sur un unique
emplacement qui doit étre accessible, aménageé et sécurisé, pour répondre a tout ou partie des besoins de la zone.

En sus, chaque zone doit proposer au moins un parking vélo pour visiteurs, & raison d'une place de stationnement pour 5
logements. Celui-ci doit &tre accessible, aménagé et sécurisé. » ;

Considérant que le projet ne prévoit pas de parking vélo pour les visiteurs et ne mentionne pas de réalisation de place de
stationnement pour chaque logement ;

Considérant les dispositions de F'OAP relative au stationnement selon lesquelles : « Du stationnement deux roues devra étre
prévu a I'échelle de la zone. » ;

Considérant que le projet ne prévoit pas de stationnement deux roues ;

Considérant que le projet est tenu de respecter 'OAP et les dispsoitions du PLUi ci-dessus ;

Considérant les dispositions de la zone 1AU du réglement des communes péri-urbaines relatives au traitement
environnemental et paysager des espaces non-batis et abords des constructions selon lesquelles : « Les surfaces libres de



Dossiern® PC 059 514 22 KO010 - ERMES INVESTISSEMENT Page 3
toute construction, ainsi que les délaissés des aires de stationnement doivent faire I'objet d'un aménagement paysager.
(...)»;

Considérant I'absence d'aménagement paysager sur la partie Nord-Ouest du projet ;

Considérant que le projet est tenu de respecter pas la disposition susmentionnée ;

Considérant que le projet consiste en la construction de 79 logements composés de briques rouge-orangé el enduit blanc
cassé |
Considérant que le projet prévoit la construction de 16 garages indépendants ;

Considérant les dispositions de la zone 1 AU du réglement des communes péri-urbaines relatives a la qualité urbaine,
architecturale, environnementale et paysagére, notamment pour les ouvertures — menuiseries selon lesquelles: « Les
chassis de toit devront étre posés dans le sens de la hauteur et devront étre encastrés dans la toiture. La largeur des
ouvertures en toitures ne doit pas exceder celle des baies & I'étage inférieur. » ;

Considérant que le projet prévoit la pose de fenétres de toit posées dans le sens de la largeur ;

Considérant que le projet est tenu de respecter les dispositions du réglement d'urbanisme susviseé ;

Considérant que l'alimentation en eau potable du projet pourra se faire par la rue du Faubourg Saint-Lazare ;

Considérant que la rue du Faubourg Saint-Lazare posséde un réseau d'assainissement de type unitaire ;

Considérant que le projet sera soumis a la Participation pour le Financement de I'Assainissement Collectif ;

Considérant l'article L 332-15 du Code de I'Urbanisme selon lequel : « L'autorité qui délivre l'autorisation de construire,
d'aménager, ou de lotir exige, en tant que de besoin, du bénéficiaire de celle-ci 1a réalisation et le financement de tous
travaux nécessaires a la viabilité et a I'équipement de la construction, du terrain aménagé ou du lotissement, notamment en
ce qui concerne {a voirie, {'alimentation en eau, gaz et électricité, les réseaux de télécommunication, |'évacuation et le
traitement des eaux et matiéres usées, I'éclairage, les aires de stationnement, les espaces collectifs, les aires de jeux et les
espaces plantés. » ;

Considérant que la puissance de raccordement demandée est de 558 kVA triphasé (377 kVA foisonné ENEDIS) ;
Considérant qu'une contribution financiére est due par la CCU a Enedis, hors exception ;

Considérant que cetle contribution devra étre prise en charge par le demandeur ;

Considérant le jugement du conseil d'Etat selon lequel : « lorsqu'un permis de construire a été deélivré en méconnaissance
des dispositions législatives ou réglementaires relatives a I'utilisation du sol ou sans que socient respectées des fermes ou
formalités préalables a la délivrance des permis de construire, I'llégalité qui en résulte peut étre régularisée par la délivrance
d'un permis modificatif dés lors que celui-ci assure le respect des régles de fond applicables au projet en cause, répond aux
exigences de forme ou a été précédé de 'exécution réguliére de |la ou des formalités qui avaient été omises. » ;

Considérant que les illégalités portent sur 'absence de prescriptions spéciales permettant de garantir la compatibilité du
projet avec I'état des sols et sur I'annexion d'une notice architecturale ;

Considérant que le rapport d'attestation de prise en comple des mesures de gestion de la pollution des sols dans la
conception d'un projet de construction propose des mesures de gestion de la pollution ;

Considérant que la piéce PC4 est annexée au présent arrété ;

Considérant que le courrier ayant pour objet le contréle de légalité des autorisations d'occupation des sols indique que les
ilégalités constatées peuvent étre régularisées par la délivrance d'un permis modificatif ;

ARRETE

Article 1 : Le permis de construire modificatif est ACCORDE pour le projet décrit dans la demande susvisée, sous réserve
des prescriptions ci-apres.

Article 2 : Le projet devra respecter le réglement de I'OAP Maubeugue Rousies — Quartier Saint Lazare et notamment :
- préveir un acces via la résidence du chemin vert ;
- renforcer la trAme végétale existante en plantant des arbres d'essences locales repris dans la liste des
dispositions generales du PLUi ;
- prévoir un stationnement pour les véhicules deux roues 4 'échelle de la zone,

Article 3 : Les mesures de gestion de la pollution édictées dans I'attestation de prise en compte des mesures de gestion de
la pollution des sols dans la conception d'un projet de construction devront étre strictement respectées.

Article 4 : Les fenétres de toit devront étre posées dans le sens de la hauteur.

Article 5 : Les prescriptions édiciées dans les avis ci-annexés devront étre strictement respectées.
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Article 6 : Le projet sera soumis a la PFAC. Selon la surface de plancher indiquée dans la demande de permis de
construire, & montant de la PFAC s'élévera & 15 957.78€ a raison de 2.77€/m?

Article 7 ; La servitude devra étre obtenue avant le démarrage des travaux, au dépdt de la déclaration d'ouverture de
chantier

Le pétitionnaire reste tenu de s'assurer que son projet respecte toute législation ou réglementation spécifique a sa
construction.
Le projet est situé en zone de sismicité modérée, il respectera les régles du code de la construction et de I'habitation.

OBSERVATION(S) :

* FISCALITE : Votre projet est soumis au versement de la Taxe d'’Aménagement Communale et de fa Taxe
d'Aménagement Départementale. Le cafcul sera effectué par les services de I'Etat et leur recouvrement sera assuré
ultérieurement par les services fiscaux.

* AFFICHAGE : i est obligatoire de procéder a I'affichage de l'autorisation de construire sur le ferrain.

* FORMALITES ADMINISTRATIVES : Il vous appartient de déposer en mairie les déclarations d'ouverture de chantier
ainsi que d'achévement des travaux au fur et 8 mesure de l'avancement de la construction.

Le présent arrété est transmis ce jour au Représentant de I'Etat, dans les conditions prévues aux articles L 2131-1
et L 2131-2 du code général des collectivités territoriales. Il est exécutoire & compter de sa transmission.

INFORMATIONS A LIRE ATTENTIVEMENT

CARACTERE EXECUTOIRE DE LA DECISION TACITE (permis de construire, d'aménaqer, de démolir ou non-opposition & une déclaration
préalable) :
En cas de décision tacite, celle-ci est exécutoire immédiatement et vous pouvez démarrer vos travaux sauf :

- Autorisation relevant de la compétence du maire ou du président de I'établissement public de coopération intercommunale : une
autorisation relevant d'une autorité décentralisée n'est exécutoire qu'a compter de la date a laquelle elle a été transmise au préfet ou & son délégué dans les
conditions définies aux articles L. 2131-1 et L. 2131-2 du code général des collectivités teritoriales, Le maire ou le président de I'établissement public de
coopération intercommunale dait vous informer de la date a laquelle cetle transmission a été effectuée.

- Déclaration préalable de coupe et abattage d’arbres : vous ne pouvez commencer vos travaux qu'un mois aprés la date ci-dessus mentionnée.

- Permis de démolir : vous ne pouvez commencer vos travaux de démolition que quinze jours apres la date mentionnée ci-dessus.

- Travaux pour lesquels des mesures d’archéologie préventive ont été prescrites : si de telles prescriptions ont été imposées, les travaux ne
peuvent pas &tre entrepris avant I'exécution de ces prescriptions.

ATTENTION : LAUTORISATION N'EST DEFINITIVE QU'EN L’ABSENCE DE RECOURS OU DE RETRAIT :

- dans le délai de 2 mois a compter de son affichage sur le terrain, sa légalité peut étre contestée par un tiers,

Dans ce cas, I'auteur du recours et tenu d'en informer le(s) bénéficiaire(s) du permis au plus tard 15 jours aprés le dépdt du recours ;
- dans le délai de 3 mois aprés la date du permis, autorité compétente peut le retirer, si elle 'estime illégal.

Dans ce cas, elle est tenue d’en informer préalablement le(s) bénéficiaire(s) et de lui{leur) permettre de répondre a ses observations.

COMMENCEMENT DES TRAVAUX ET AFFICHAGE :
Les travaux peuvent démarrer dés que 'autorisation est exécutoire. Cependant, I'autorisation doit étre affichée.
Mention du permis explicite ou tacile ou de la déclaration préalable doit étre affichée sur le terrain, de maniére visible de I'exiérieur, par les soins de son
bénéficiaire, dés la notification de I'arrété ou das la date a laquelle le permis tacite ou la décision de non-opposition & la déclaration préalable est
acquis, et pendant toute la durée du chantier.
L’affichage est effectué par les soins du bénéficiaire du permis ou du declarant sur un panneau rectangulaire dont les dimensions sonl supérieures a 80
centimetres.
1l doit indiguer le nom, la raison ou la dénomination sociale du bénéficiaire, la date et le numéro du permis, la nature du projet el la superficie du terrain, ainsi
que l'adresse de la mairie ou le dossier peut étre consulté, Il indique également, en fonction de la nature du projet :

- en cas de construction : 1a superficie du plancher hors ceuvre nette autorisée (shon), ainsi que la hauteur de la construction exprimée en metres
par rapport au sol naturel ;

- en cas de lotissement : le nombre maximum de lots prévus ;

-en cas de terrain de camping ou de parc résidentiel de loisirs : le nombre total d'emplacements et, s'il y a lieu, le nombre d'emplacements
réserves a des habitations légéres de loisirs ;

- en cas de démolition : la surface du ou des batiments a démelir

Le panneau d'affichage comprend également la mention suivante :
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« Drowt de recours ©

Le delai de recours contentieux est de DEUX MOIS a compter du 1% jour d'une période continue de deux mois d'affichage sur le terrain du présent panneau
{article R 600-2 du code de 'urbanisme),

Tout recours administratif ou tout recours conlentieux doit, a peine d'irrecevabilité, étre notifié 3 lauteur de la décision et au bénéficiaire du permis ou de la
décision prise sur la déclaration préalable. Cette riotification doit étre adressee par leltre recommandée avec accusé de réceplion dans un délai de quinze
Jours francs a compter du dépot du recours {article R 600-1 du code de l'urbanisme) ».

Le panneau doit élre installé de telle sorte que les renseignements qu'il contient demeurent lisibles de la voie publique ou des espaces ouverts au public
pendant toute la durée du chantier.

Le modéle de panneau, conforme aux prescriptions des arlicles A.424-15 2 A.424-49 du code de l'urbanisme, est disponible a la mairie, sur le site internet
urbanisme du gouvernement. ainsi que dans la plupart des magasins de matériaux.

Cet affichage n'est pas abligatoire pour les déclarations préalables portant sur une coupe ou un abatlage d'arbres silués en dehors des secteurs urbanisés.

Lors de l'ouverture du chantier, le bénéficiaire du permis de construire ou d'aménager adresse au maire de la commune une déclaration d'ouverture du
chantier en 3 exemplaires.

DUREE DE VALIDITE ET PROROGATION :

Conformément & l'article R.424-17 du code de l'urbanisme, et en application du decret n"2016-06 du 05 Janvier 2016, 'autorisation est périmeée si les
travaux ne sont pas entrepris dans le délai de 36 mois a compter de sa nolification au{x} beneficiaire(s). |l en est de méme si, passé ce délai, les travaux
sont interrompus pendant un délai supérieur & une année. En cas de recours le délai de validite du permis est suspendu jusqu'au prononcé d'une décision
juridictionnelle irrévocable.

Il en est de méme pour la décision de non-opposition a une déclaration préalable lorsque cette déclaration porte sur une opération comportant des travaux.
Lorsque la déclaration porte sur un changement de destination cu sur une division de terrain sans travaux, la décision devient caduque si ces opérations
n'ont pas eu lieu dans le délai de 2 ans a compter de la notification de la décision ou de la date de la décision devenue tacite.

Lorsque le commencement des travaux est subordonné & une autorisation ou a une procédure prévue par une autre |égislation, le délai de 2 ans mentionné
ci-dessus court 8 compter de la date a laquelle les travaux peuvent commencer en application de cefte législation si cefte date est postérieure a la décision
notifiée ou a la décision devenue tacite.

En cas de recours, fe délai de validité du permis est suspendu jusqu'au prononcé d'une décision juridictionnelle irrévocable.

Conformément aux articles R.424-21 et R.424-22. I'autorisation peut étre prorogée deux fois pour une durée d'un an si les prescriptions d'urbanisme de
tous ordres el le regime des taxes et participations n'ont pas évolué. Dans ce cas la demande de prorogation est établie en deux exemplaires el adressee
par pli recommandé ou déposée a la mairie deux mois au moins avant I'expiration du délai de validité.
Vous devez formuler votre demande de prorogation sur papier libre. en joignant une copie de l'aulorisation que vous souhailez faire proroger. Votre
demande en double exemplaire doit étre

- soit adressée au maire par pli recommandé, avec demande d'avis de réception postal,

- soil déposée contre décharge a la mairie.

Cependant, par dérogation aux dispositions figurant aux premier et troisiéme alinéas de I'article R.424-17 et a4 I'article R.424-18 du
code de l'urbanisme, le délai de validité des permis de construire, d'aménager ou de démolir et des décisions de non opposition
a une déclaration intervenus au plus tard le 31 décembre 2015, est porté a 3 ans {cf. décret n® 2014-1661 du 29 décembre 2014).
Cette disposition ne fait pas obstacle & la prorogation de ces autorisations dans les conditions définies aux articles R.424-21 3
R.424-23 du méme code.

Le présent décret s’applique aux autorisations en cours de validité au 30 décembre 2014.

Lorsque ces autorisations ont fait I'objet, avant cette date, d'une prorogation dans les conditions définies aux articles R.424-21 3
R.424-23, le délai de validité résultant de cette prorogation est majoré d’1 an.

DROITS DES TIERS :

L'autorisation de réaliser des travaux est toujours acquise sans préjudice du droit des tiers (notamment obligations contractuelles ; servitudes de droit
privé telles que les servitudes de vue, d'ensoleillement, de mitoyennete ou de passage ; régles contractuelles figurant au cahier des charges du lotissement
...) qu'il appartient au bénéficiaire de l'autorisation de respecter.

Ainsi, toute personne s'estimant lésée par la méconnaissance du droit de propriété ou d'autres dispositions de droit privé peut done faire valoir ses droits en
saisissant les tribunaux civils, méme si l'autorisation respecte les régles d'urbanisme,

Les tiers peuvent également contester 'autorisation dont vous bénéficiez devant le tribunal adminisiratif compétent.

OBLIGATION DE SOUSCRIRE UNE ASSURANCE DOMMAGES-OUVRAGES :
Cetle assurance doit étre sousciite par la personne physique cu morale dont la responsabilité décennale peut étre engagée sur le fondement de la
présomplicn établie par les articles 1792 et suivants du code civil, dans les conditions prévues par les articles L241-1 et suivants du code des assurances.

DELAIS ET VOIES DE RECOURS :

Si vous entendez contester la présente décision vous pouvez saisir le tribunal administratif compétent d'un recours contentieux dans les DEUX MOIS a
partir de sa notification. Le trbunal administralif peut-étre saisi au moyen de {'application informatique télérecours citoyens accessible par le biais du site
www.telerecours.fr. .

Vous pouvez également saisir d'un recours gracieux l'auteur de la décision ou, lorsque la décision est délivrée au nom de I'Etat, saisir d'un recours
hiérarchique le ministre chargé de l'urbanisme. Cette démarche prolonge le délai du recours contentieux qui doit alors étre introduit dans les deux mois
suivani la réponse. (L'absence de réponse au terme d'un delai de deux mois vaut rejet implicite),







