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Préambule

La procédure de modification :

La procédure de modification est menée notamment dans le cadre de l’article L 562-4-1 du code de
l’environnement.

Contexte de la modification :

A l’occasion de l’adoption de la loi Grenelle 2 en juillet 2010, le Parlement a autorisé le
Gouvernement à légiférer par voie d’ordonnance pour unifier et simplifier la définition des surfaces de
plancher prises en compte dans le de droit de l’urbanisme (ordonnance n° 2011-1539 du 16.11.2011). Ainsi,
dans le cadre de la démarche urbanisme de projet, le gouvernement a entrepris de remplacer la surface hors
œuvre brute (SHOB) et la surface hors œuvre nette (SHON) par une seule et unique surface dite surface de
plancher. Il a prévu également que les modifications des PPRI, ayant pour seul objet de modifier leur
règlement pour tenir compte de la réforme des surfaces de planchers évoquées ci-dessus, devraient être
approuvées selon la procédure de modification prévue par leII de l’article L 562-4-1 du code de
l’environnement. Dès lors, depuis le 1er mars 2012, les valeurs exprimées en surface hors œuvre netteet en
surface hors œuvre brute des règlements des quatre PPRI de bassin identifiés en objet s’entendent en valeurs
exprimées en surface de plancher telle que définie par l’ordonnance sus mentionnée.

La présente modification a donc pour objet principal de modifier nos quatre règlements de PPRI de
bassin. Cette modification aura pour effet également de fusionner les révisions partielles de règlement
réalisées postérieurement à l’approbation des quatre PPRI, de telle sorte qu’il ne demeure qu’un seul
document par bassin exploitable.

I – Objet de la modification du règlement du PPRI :

I-1 – Intégrer dans tout le règlement la nouvelle notion de « surface de plancher »

La surface de plancher, définie aux articles L 112-1 et R 112-2 du code de l’urbanisme est entrée en
vigueur depuis le 1er mars 2012. Elle s’applique à toutes les demandes d’urbanisme déposées.

Elle a été conçue en vue « d’unifier et simplifier la définition des surfaces de plancher prises en
compte dans le droit de l’urbanisme », conformément aux objectifs fixés par l’article 25 de la loi n° 2010-788
du 12 juillet 2010 portant engagement national pour l’environnement.

La surface de plancher s’est substituée ainsi, depuis le 1er mars 2012, à la fois à la surface de plancher
hors œuvre brute (SHOB) et à la surface de plancher hors œuvrenette (SHON) des constructions. En matière
d’urbanisme, ces deux notions, issues de la loi d’orientation foncière du 30 décembre 1967, servaient d’unités
de mesure de référence pour :

– le calcul des droits à construire attachés à un terrain,
– la fiscalité de l’urbanisme,
– la définition du champ d’application des différentes autorisations d’urbanisme,
– la détermination des cas de dispense de recours à un architecte.

S’agissant du champ d’application des autorisations d’urbanisme, la notion d’emprise au sol vient
compléter celle de surface de plancher pour déterminer les seuils.

La SHON et la SHOB étaient également utilisées pour évaluer la surface des contructions dans le
cadre d’autres législations, notamment le code de l’environnement.



Outre la complexité de leur calcul, la SHOB et la SHON étaientpeu représentatives de la surface des
constructions et pénalisaient le recours à des procédés éco-responsables, notamment l’isolation des murs
extérieurs.

La nouvelle notion de surface de plancher doit être utiliséeen lieu et place de la SHOB et de la SHON
dans l’ensemble des domaines précités, à l’exception de :

– la fiscalité de l’urbanisme, qui adopte une surface de référence propre à compter du 1er mars 2012
(surface taxable) ;

– quelques points de réglementation précis dans le cadre de législations autres que l’urbanisme, pour
lesquels la SHOB et/ou la SHON restent la référence.

La nouvelle surface, dans la mesure où elle est globalement inférieure à la SHON, entend de surcroît
favoriser l’amélioration de la qualité environnementale des bâtiments et la densification des zones urbaines.

Cette surface de plancher s’entend comme l’ensemble des surfaces de plancher des constructions
closes et couvertes, comprises sous une hauteur de plafond supérieure à 1,80 mètres. Ainsi, contrairement à la
SHON et à la SHOB, la surface de plancher est calculée à partir du nu intérieur des façades.

Pour plus de précisions,la circulaire du 3 février 2012 relative au respect des modalités de calcul
de la surface de plancher des constructions définie par le livre I du code de l’urbanismeprécise les
modalités d’application de l’ordonnance n° 2011-1539 du 16novembre 2011 relative à la définition des
surfaces de plancher prises en compte dans le droit de l’urbanisme et de son décret d’application n° 2011-2054
du 29 décembre 2011. A cette fin  :

– elle apporte des éclairages sur la définition retenue par cette nouvelle réglementation ;
– elle donne des précisions sur les modalités d’entrée en vigueur de la réforme de la surface ;
– elle explique les impacts de la surface de plancher en matière d’application du droit des sols.

La présente modification du PPRI permet donc d’adapter les règles exprimées en SHOB et/ou SHON
dans le règlement à la réforme de la surface de référence.

Article L 112-1 du code de l’urbanisme
« Sous réserve des dispositions de l’article L 331-10, la surface de plancher de la construction s’entend de la
somme des surfaces de plancher closes et couvertes, sous unehauteur de plafond supérieure à 1,80 m,
calculée à partir du nu intérieur des façades du bâtiment. Undécret en Conseil d’État précise notamment les
conditions dans lesquelles peuvent être déduites les surfaces des vides et des trémies, des aires de
stationnement, des caves ou celliers, des combles et des locaux techniques, ainsi que, dans les immeubles
collectifs, une part forfaitaire des surfaces de plancher affectées à l’habitation. »

Article R 112-2 du code de l’urbanisme
« La surface de plancher de la construction est égale à la somme des surfaces de planchers de chaque niveau
clos et couvert, calculée à partir du nu intérieur des façades après déductions :
1° Des surfaces correspondant à l’épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et fenêtres
donnant sur l’extérieur ;
2° Des vides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;
3° Des surfaces de plancher d’une hauteur sous plafond inférieure ou égale à 1,80 mètres ;
4° Des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des véhicules motorisés ou non, y compris
les rampes d’accès et les aires de manœuvres ;
5° Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour l’habitation ou pour des activités à
caractère professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;
6° Des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d’un groupe de bâtiments
ou d’un immeuble autre qu’une maison individuelle au sens del’article L 231-1 du code de la construction et
de l’habitation, y compris les locaux de stockage des déchets ;
7° Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes à des logements, dès lors que ces locaux sont
desservis uniquement par une partie commune ;



8° D’une surface égale à 10 % des surfaces de plancher affectées à l’habitation telles qu’elles résultent le cas
échéant de l’application des alinéas précédents, dès lors que les logements sont desservis par des parties
communes intérieures. »

II – Pièces modifiées du PPRI :

1 – Modifications associées au remplacement des termes « SHON » et « SHOB » par « surface
de plancher » ou « emprise au sol »

Toutes les notions de « SHON » et de « SHOB » mentionnées dans le règlement du PPRI sont
remplacées par la notion de « surface de plancher » ou la notion « d’emprise au sol ».


