Loi nN2009-323 du 25 mars 2009
de mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion

Urbanisme et planification

1- LE PROGRAMME LOCAL DE L'HABITAT

Renforcer la portée opérationnelle du Programme lcal de I'habitat (PLH)
Article 28

Les dispositions de larticle 28®nt pour but de renforcer la portée opérationnelle
programme local de I'habitat (PLH).

L'article 28 paragraphe | renforce les pouvoirs de I'Etat a chaque étape da ldélégation
des aides a la pierre.

Lorsqu’il est saisi d'une demande, le préfet digpdsin délai de trois mois pour notifier et
motiver sa décision d’approbation ou de refus dmlasention de délégation.

La convention ne peut étre conclue ni renouvetirsgle le préfet estime que le PLH élaboré
par I'établissement public de coopération intercamate ne tient pas suffisamment compte
des demandes de modifications qu’il a formuléedeekavis du comité régional de I'habitat
(CRH).

Le préfet peut, par ailleurs, désormais dénoncecdaventions en cours lorsque les résultats
du bilan triennal d’exécution sont manifestemestiffisants par rapport aux objectifs.

Les paragraphes IlI, VI, VIII, IX et X de l'article 28 renforcent I'opérationnalité des
PLH.

En 2006, la loi portant engagement national pododgement (ENL) a introduit I'obligation
d’élaborer un PLH dans toutes les communautés Idaggation et les communautés
urbaines ainsi que dans toutes les communautésogiengnes compeétentes en matiere
d'habitat de plus de 50 000 habitants comprenam@nos une commune de plus de 15 000
habitants

La loi abaisse désormais ce seuil a toutes les eorantés de communes de plus de 30 000
habitants compétentes en matiere d’habitat et cdimntoau moins une commune de plus de
10 000 habitants et étend I'obligation d’élaborarRLH aux communes de plus de 20 000

habitants qui ne sont pas membres d’'un EPCI. Pesie°Cl et communes, I'adoption des

PLH doit intervenir dans un délai de deux ans agtende la publication de la loi.

Le programme d’actions détaillé est désormais etz commune et, le cas échéant, par secteur
géographique ; il décline le nombre et les typeodements a construire, les moyens mobilisés pour
atteindre ces objectifs, ainsi que I'échéancievipiénnel de leurs réalisations.



La durée de validité des PLH est désormais striebdfixée a six ans.

Les PLH de moins de cing ans devront étre mis efocmité avec les dispositions de la loi
dans un délai d’un an suivant sa publication.

Les PLH de plus de cing ans devront étre révisés poendre en compte les nouvelles
dispositions de la loi.

Le paragraphe Ill de l'article 28 renforce le contrdle de I'Etat dercontenu du PLH ; en
particulier, le PLH adopté ne devient exécutoirapres prise en compte des modifications
demandées par le Préfet. L'article précise égalertemn modalités d’association d’autres
collectivités compétentes en matiere de PLU danadee de I'élaboration du PLH.

Le paragraphe IV integre dans la partie législative I'obligation cemmuniquer au représentant de
I'Etat et au CRH, pour avis, un bilan de la rédi@ades PLH aprés trois ans et en fin de programme

Le paragraphe V précise les modalités de modification du PLH, @lgrcas de changement de
périmetre de I'EPCI.

Le paragraphe VIl fixe & 6 ans la durée des plans départementalixadétat (PDH).
L’ensemble des dispositions de I'article 28 somtpghlication immédiate.

Mise en compatibilité des PLH avec les PLU
Article 29

L’article 29 concerne la mise en compatibilité des PLH ave®ldd.

Le 1° modifie les dispositions de Il'article L. 123-1 dade de l'urbanisme en réduisant de
trois a un an le délai dans lequel le PLU doit é&mdu compatible avec un PLH postérieur
pour permettre la réalisation des programmes dentegits qu'il prévoit.

Le 2° compléte l'article L. 123-12 du code de I'urbanésen permettant désormais au préfet
de s’opposer a l'entrée en vigueur d’'un PLU dorst tkspositions seraient de nature a
compromettre la réalisation d’'un PLH.

Le 3° adapte l'article L. 123-14 du code de I'urbanisenemodifiant le délai a partir duquel le
préfet peut conduire la procédure de mise en cahilitét du PLU avec un PLH postérieur
pour permettre la réalisation des programmes dentegts qu’il prévoit. Ce délai est d’un an
au lieu du délai de trois ans de droit commun.

L’article 29 est d’application immédiate.

Fusion PLH-PLU
Article 30

Le | de l'article 30 prévoit que les PLU intercommunaux integrent lspakitions des PLH
et en tiennent lieu lorsqu’ils couvrent I'intégtalidu territoire du PLH. Cette disposition
permettra d’assurer de maniere certaine la cohérentre les deux documents et mettra fin
aux difficultés de procédure liées a la nécessitangttre en compatibilité le PLU avec le
PLH.

Le Il de l'article 30 prévoit les dispositions transitoires régissanttfée en vigueur du | de
I'article 30. Il résulte de celui-ci que, d’'une pal ne sera applicable aux PLU en vigueur que
lors de leur prochaine révision et que, d’autrd,parsqu’un PLU fait I'objet d’'une procédure



d’élaboration ou de révision décidée avant I'enteéevigueur de la loi, 'EPCI compétent
peut décider ou non d’appliquer cette disposition.

Cet article est d’application immédiate.

2- LES PRESCRIPTIONS DES PLU — CONSTRUCTIBILITE

Taille minimale des logements
Article 31

L'article 31 modifie les dispositions de larticle L. 123-1 dwde de l'urbanisme en
prévoyant que les PLU peuvent, dans les zonesnabau a urbaniser, délimiter certains
secteurs ou les programmes de logements doivenparten une proportion de logements
d’une taille minimale.

L'article 31 est d’application immédiate mais sprécisé par un décret en Conseil d’Etat.

Suppression du droit de délaissement
Article 32

L'article 32 permet aux PLU de délimiter, dans les zones urbame a urbaniser, des

secteurs ou les programmes de logements doivenparden un pourcentage de logements
définis dans le respect des objectifs de mixitdad®csans que cette obligation constitue
juridiguement une servitude et permette au progret de faire jouer son droit de

délaissement.

La définition de zones ou les programmes de logé&divent comporter un pourcentage de
logements définis dans le respect des objectifmt@é sociale devient désormais I'un des
objectifs du PLU (L.123-1). Elle est par contre miimée dans I'article qui concernait les
servitudes (L.123-2).

Enfin, l'article 32 supprime la possibilité pour les propriétaires dtemain situé dans le

périmetre d’'un secteur fixé par le PLU en applmatiu 16° nouveau de l'article L. 123-1 du
code de l'urbanisme de mettre en demeure la comraun&EPCI compétent d’acquérir ce
terrain.

L'article 32 est d’application immédiate mais sprécisé par un décret en Conseil d’Etat.

Optimisation du foncier — construction ou agrandisement
Article 40

L'article 40 |1 concerne les dérogations aux PLU ou aux docundéatbanisme en tenant
lieu pour la réalisation de logement.

Il autorise la commune ou 'EPCI compétent en matde PLU a déterminer des secteurs ou
il est permis de déroger aux regles du PLU ou deunh@nt d’'urbanisme en tenant lieu

concernant le gabarit, la hauteur, 'emprise avesdd coefficient d’'occupation des sols pour
permettre I'agrandissement ou la construction dertents d’habitation. Cette dérogation ne



peut aboutir a un dépassement de plus de 20 % alummd des regles concernées. Cette
dérogation n’est autorisée ni dans les zones A, ® @es plans d’exposition au bruit, ni dans

les « zones de danger » et les « zones de prémentiélimitées dans un plan de prévention

des risques naturels prévisibles.

La procédure a suivre est identique a celle qupestue par l'article 2 de la loi du 17 février
2009 pour l'accélération des programmes de conistnuet d'investissement publics et prives.
Elle permet de modifier le PLU ou le document damisme de maniéere simplifiée sans
recourir a une enquéte publique. Le projet de déition est seulement porté, pendant un
mois, a la connaissance du public, qui peut égalefoemuler des observations.

La dérogation n'est pas cumulable avec les démgstiprévues aux articles L.127-1
(construction de logements sociaux) et L.128-1 f¢perances énergétiques) du code de
'urbanisme.

Le conseil municipal, dont le PLU a été adopté évisé depuis plus de trois ans, doit
délibérer sur I'opportunité de I'application ded&position prévue au nouveau sixieme alinéa
de l'article L. 123-1-1 du code de l'urbanisme.

Le Il de l'article 40 réécrit les dispositions de l'article L. 127-1 doade de 'urbanisme. I
autorise la commune ou I'EPCI compétent en matier®LU a déterminer des secteurs ou il
est permis de déroger aux régles du PLU ou du desturd’'urbanisme en tenant lieu
concernant le gabarit, la hauteur, 'emprise avesdd coefficient d’'occupation des sols pour
permettre la réalisation de programmes de logemeonsportant des logements locatifs
sociaux au sens de l'article L. 302-5 du code dedastruction et de I'habitation. Cette
dérogation ne peut aboutir a une augmentation timaconstructible de plus de 50 %.

Dans le cas ou I'application de cette dérogatiomutitait a un dépassement du plafond légal
de densité, aucun versement ne pourra étre exigé.

La procédure est la méme que celle prévue pouddd’article 40.

Le Il de l'article 40 abroge l'article L. 127-2 du code de l'urbanismesldispositions de
larticle L. 127-2 du code de l'urbanisme qui diéfsait la procédure antérieurement
applicable a la mise en ceuvre des anciennes digpasde I'article L. 127-1, ne sont plus
nécessaires compte tenu de la nouvelle rédactidartlele L. 127-1.

Le IV de l'article 40 crée un nouvel article L. 128-3 du code de l'urbare. Il prévoit que
'application cumulée des articles L. 127-1 et 12841 du code de l'urbanisme ne peut
entrainer une majoration du coefficient d’occupatites sols ou un dépassement des limites
résultant des régles relatives au gabarit, & lecbaet a 'emprise au sol supérieurs a 50%.

Le V de l'article 40 précise que les délibérations prises sur le fondeme I'ancien article
L. 127-1 du code de l'urbanisme restent applicables

L’article 40 est d’application immédiate mais spréacisé par un décret en Conseil d’Etat.

Clos masure
Article 36

L’article 36 modifie le 1° de I'article L. 111-1-2 du code darbanisme en élargissant la liste
des exceptions a linconstructibilité dans les camas non dotées d'un document
d’'urbanisme opposable. Il permet, en dehors degepactuellement urbanisées, I'extension
des constructions existantes ou la constructiobatienents nouveaux a usage d’habitation, a
condition que ces extensions ou constructions soiealisées a l'intérieur du périmétre



regroupant les batiments d’'une ancienne explonagricole et dans le respect des traditions
architecturales locales.

L’article 36 est d’application immédiate.

Taxe forfaitaire sur les terrains devenus construables
Article 38

L'article 38 relatif a la taxe forfaitaire sur lésrrains devenus constructibles modifie et
complete I'article 1529 du code général des impots

La taxe ne sera plus calculée forfaitairement ssirdeux tiers du prix de cession mais sur le
prix de cession diminué du prix d’acquisition stéulans les actes qui sera actualisé en
fonction du dernier indice du colt de la constartpublié par 'INSEE.

En I'absence d’éléments de référence, la taxe reestssise sur les deux tiers du prix de
cession.

La mesure vise a prendre en compte I'évolutionpessur le marché foncier dans le calcul
de la plus-value afin d’aboutir a des calculs plisses et plus précis.

Elle s’applique dans un délai de six mois a comgéefentrée en vigueur de la présente loi.

Plan d’exposition au bruit
Article 41

Le | de l'article 41 prévoit, a compter du 20 février 2009, la suppmsdes zones C des
plans d’exposition au bruit pour les aérodromestdennombre de créneaux horaires
attribuables a fait I'objet d’'une limitation réglemtaire sur I'ensemble des plages horaires
d’ouverture.

Toutefois, a l'intérieur des zones C définies avar20 février 2009, les dispositions des 1°,
2° et 5° de l'article L. 147-5 du code de l'urbanés resteront applicables. Désormais, est
donc permise dans les zones C définies apres lefé2fler 2009, la construction
d’équipements publics ou collectifs sans limitatiparticuliere. En outre, la délimitation
d’'une zone D ne sera plus possible.

Le Il de l'article 41 ajoute un alinéa supplémentaire au 5° de l'articld47-5 du code de
l'urbanisme. Il permet, pour ces mémes aérodronieslaes les secteurs délimités en
application du 5° de l'article L. 147-5 du codeldgbanisme,d’autoriser une augmentation
de la capacité de logements et de la populatios dae limite définie par I'acte de création
ou de modification de ces secteurs.

Cette disposition est d’application immédiate.



3 — DISPOSITIONS RELATIVES AUX PERMIS DE CONSTRUIRE

Permis de construire — handicap
Article 44

L’article 44 insére un nouvel alinéa dans l'article L. 123-5cdde de I'urbanisme. Il autorise
I'autorité compétente pour délivrer le permis dastauire a déroger aux dispositions du PLU
ou du document d’'urbanisme en tenant lieu pour p#ren les travaux nécessaires a
'accessibilité des personnes handicapées a umiegieexistant.

Cette disposition nécessite un décret qui est arsalexamen par le Conseil d’Etat (mai 2009).

Permis de construire des collectivités territoriale
Article 45

L'article 45 modifie les dispositions du a) de l'article L. 422lu code de l'urbanisme. Il a
pour objet de supprimer la compétence généralé&the bour la délivrance des autorisations
d’'urbanisme portant sur des constructions ou sagrtoevaux réalisés pour le compte des
régions, de la collectivité territoriale de Corsles départements et de leurs établissements
publics et concessionnaires. Seul le maire détietté compétence, au nom de la commune.

L'article 45 estd’'application immédiate.

4- LE DROIT DE PREEMPTION

Droit de préemption sur les parts de société civilenmobiliere
Article 34

L’article 34 modifie les conditions dans lesquelles des pagtsatiété civile immobiliere
peuvent faire I'objet du droit de préemption.

Le 1° étend le droit de préemption urbain renforcé éelssion de la majorité des parts d’'une
société civile immobiliére dont le patrimoine eenstitué par une unité fonciére susceptible
d’étre soumise au droit de préemption. Ce droit gtaqu’alors limité a la seule cession de la
totalité des parts.

Le 2° exclut de ce droit de préemption les cessions a@étes civiles immobiliéres
constituées entre parents et alliés allant jusqgteatrieme degré inclus.

L’article 34 est d’application immédiate.

Droit de priorité
Article 35

L'article 35 étend le champ d’application du droit de prioptévu a l'article L. 240-1 du
code de l'urbanisme. Il permet désormais aux comnaswei aux EPCI titulaires du droit de
préemption urbain d’exercer leur droit de prior#iér la cession d’'un bien appartenant a
I'Assistance publique - hopitaux de Paris.



Il exclut de ce droit de priorité les aliénation$muneubles par I'Assistance publique -
hopitaux de Paris, lorsque ces aliénations viseéaliser des opérations d’intérét national.

L'article 35 est d’application immédiate.

Droit de préemption — article 55 de la loi SRU
Article 39

Le | de l'article 39 donne compétence au préfet, pendant la duréeadété de carence pris
en application de l'article L. 302-9-1 du code decbnstruction et de I'habitation (article 55
de la loi SRU), pour exercer le droit de préemptidoain sur 'aliénation de terrains affectés
au logement ou destinés a étre affectés a unetmpegui a fait 'objet d’'une convention
conclue entre le préfet et un organisme HLM eniapfbn de l'article L. 302-9-1 du code de
la construction et de I'habitation. L'exercice dwitdde préemption peut étre délégué par le
préfet a un établissement public foncier, & unéésda’économie mixte ou a un organisme
d’habitations a loyer modére.

Le bien acquis doit étre utilisé aux fins de réalides opérations d’aménagement ou de
construction permettant la réalisation des objeaif PLH ou des objectifs de réalisation de
logements sociaux fixés conformément au premi@ealide I'article L. 302-8 du code de la

construction et de I'habitation.

Le Il de l'article 39 supprime le f de I'article L. 213-1 du code deldanisme. Il supprime de
la liste des aliénations non soumises au droitrdemption les cessions d'immeubles ou de
terrains destinés a étre affectés a une opératiant dait I'objet de la convention prévue a
larticle L.302-9-1 du CCH suite a un arrété deeoae. Cette disposition était, en effet,
devenue inutile au regard des nouvelles dispositida l'article L. 210-1 du code de
['urbanisme.

Afin d’éviter toute possibilité pour la commune mhettre en échec les nouvelles dispositions
de l'article L. 210-1 du code de l'urbanisrtee]ll de l'article 39 autorise le préfet a instituer
ou rétablir le droit de préemption lorsqu’il a &épprimé par la commune en application de
l'article L. 211-1 du code de l'urbanisme.

L’article 39 est d’application immédiate mais spracisé par un décret en Conseil d’Etat et
par des instructions du Ministre.

Droit de préemption ENL
Article 42

Le I de l'article 42 modifie l'article premier da loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 portant
engagement national pour le logement afin d’affirheecaractere d’intérét national pour la
réalisation de logements sur des biens immeubfgmgreenant non seulement a I'Etat, a ses
établissements publics, mais aussi a des sociétésl| diétient la majorité du capital ou cédés
par eux.

Le Il de larticle 42 prévoit ainsi que ne sont pas soumises au droiprdemption les
aliénations par des sociétés dans lesquelles Idgtaent la majorité du capital de terrains,
batis ou non batis, en vue de la réalisation dermnts situés dans les périmétres des
opérations d’intérét national prévu par la loi pottengagement national pour le logement.

Le a) du 1° du Ill de l'article 42 procede a une amélioration rédactionnelle de lenjgme
phrase de l'article L. 300-6 du code de l'urbanisiBe effet, il supprime la référence aux



« établissements publics d'aménagement créés dicatm de l'article L.321-1 » qui sont
déja visés par ce méme article en tant qu’étalntiesés publics de I'Etat.

Le b) du 1° du lll de l'article 42 modifie les dispositions de l'article L. 300-6 dade de
l'urbanisme. Il élargit le champ des opérations yami faire I'objet d’'une déclaration de
projets a la réalisation de programme de constmcti

Le 2° du Il de l'article 42 procéde a une amélima rédactionnelle de la deuxieme phrase
de larticle L. 300-6 du code de l'urbanisme. Erfegfil supprime la référence aux
« etablissements publics d’aménagement créés ditatpm de l'article L.321-1 » qui sont
déja visés par ce méme article en tant qu’étalnies¢s publics de I'Etat.

L’article 42 est d’application immédiate.

Etablissement public foncier — Droit de préemption
Article 106

L’article 106 complete l'article L. 213-1 du code dlurbanisme et prévoit que les biens
acquis par un établissement public foncier d’Etaua établissement public foncier local ne
sont pas soumis au droit de préemption, dés loes'gtablissement agit a la demande de la
collectivité titulaire du droit de préemption.

Les dispositions de cet article satdpplication immédiate.
5 - LES ETABLISSEMENTS PUBLICS FONCIERS

Statuts des établissements publics fonciers loca(iPFL)
Article 107

L’article 107 prévoit que les statuts des étabiissats publics fonciers locaux peuvent étre
modifiés par un vote a la majorité des deux tiers délégués des collectivités territoriales
membres de I'établissement, réunis en assemblézajén

Les dispositions de cet article saf@pplication immédiate.

Validité des délibérations des assemblées génératis EPFL
Article 108

L’article 108 compléte l'article L. 324-7 du code Eurbanisme et prévoit que le quorum fixé
a la présence ou a la représentation de la m@jdes membres, pour la validité des
délibérations des conseils d'administration et desemblées générales d’établissements
publics fonciers locaux, n'a pas a étre atteintagransmission dans les dix jours d'une
seconde convocation portant sur le méme ordreutu jo

Les dispositions de cet article saf@pplication immédiate.



Taxe spéciale d'équipement percue par les établisaents publics fonciers
en cas de recouvrement de périmetres
Article 37

L’article 37 compléte les articles 1607 bis et 1867 du code général des impbts afin, d’'une
part de limiter a 20 € par habitant le montant glotles deux taxes spéciales d'équipement
(TSE) pouvant étres percues simultanément parabliggement public foncier d’Etat (EPF) et
un établissement public foncier local (EPFL), ea da superposition de périmétres, et, d’autre
part, de rendre effective I'exonération de TSE perpar les EPFL, prévue au profit des
organismes d'habitations a loyer modéré et de®tgscd'économie mixte, au titre des locaux
d'habitation et dépendances dont ils sont projrasta

Les dispositions de cet article sont d’applicaiiromédiate.

6 — AUTRES DISPOSITIONS

Projet urbain partenarial
Article 43

L’article 43 introduit dans le code de [l'urbanisnmies dispositions permettant le
développement de I'urbanisme opérationnel d’init&privée.

Un dispositif contractuel dénommé « projet urbaamtgnarial » est institué. Dans les zones
urbaines et les zones a urbaniser des plans lattadsanisme, des plans d’occupation des
sols et des plans de sauvegarde et de mise emrrMaleonseil municipal, 'organe délibérant
de 'EPCI compétent en matiere de plan local d'nitrae ou le représentant de I'Etat dans le
cadre des opérations d’intérét national, peuvegresiune convention avec les propriétaires,
les aménageurs ou les constructeurs, y comprisrggsismes HLM, fixant les conditions de
la prise en charge financiere des équipements qauidli réaliser par la collectivité pour
répondre aux besoins de I'opération.

Seuls les équipements nécessaires a la satisfagésnbesoins des usagers des futures
constructions ou, lorsque les équipements excedest besoins, la fraction du co(t
proportionnelle a ceux-ci, peuvent étre mis a largh des propriétaires, aménageurs ou
constructeurs. lls peuvent s’acquitter de cettetigipation sous forme de contribution
financiére, les délais de paiement étant prévusapaonvention, ou d’apports de terrains batis
ou non batis. En revanche, ils ne peuvent le fotes forme de travaux réalisés dans le cadre
de I'opération, le droit européen exigeant dansaseune mise en concurrence.

Dans les communes ou la taxe locale d’équipeméné anstituée, les constructions édifiées
dans le périmetre de la convention sont exclueshdmp d’application de cette taxe pendant
un délai fixé par la convention, qui ne peut excétibe ans.

Ce dispositif ouvre droit a I'action en répétitida I'indu au méme titre que les taxes et autres
participations mentionnées a l'article L. 332-6.e811-4 du code de I'urbanisme.

Cet article est d’application immeédiate. Toutefois) décret d’application précisera les
modalités de signature et de publicité de la cotiwenll définira aussi la date de prise d’effet
de 'exonération de la TLE.



Société publique locale d’laménagement (SPLA)
Article 33

L’article 33 modifie les dispositions de I'article 327-1 du eade I'urbanisme. Il abaisse le
seuil minimum du nombre d’actionnaires d’'une sdaciptublique locale d’aménagement a
deux actionnaires au lieu de sept, par exceptiandapositions de l'article L.225-1 du code
de commerce.

L’article 33 est d’application immédiate.

Caravanes a usage d’habitat permanent
Article 66

L'Article 66 modifie les dispositions de I'article L. 444-1 dade de I'urbanisme. La notion

antérieure de « zones constructibles » pouvanempaétonfusion, il prévoit désormais que les
caravanes a usage d’habitat permanent peuvent tafiéms dans des « secteurs
constructibles. » L’article 66, qui léve une imgisgon, est d’application immeédiate.
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