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1.!OBJET DE LA MISE EN COMPATIBILITE DU PLU  
 
 
Le projet porte sur la tranche 3 de la Zone dÕAmŽnagement ConcertŽ (ZAC) Ç  Las Closes È, 

situŽe sur la commune dÕElne dans le dŽpartement des PyrŽnŽes -Orientales (66). La tranche 3 dÕune 
superficie dÕenviron 1 4 hectares est la derni•re tranche de la ZAC  Ç Las Closes È dÕune superficie 
globale de 50 hectares.  Sur les 14 hectares, 5 hectares sont inconstructibles au regard du ris qu e liŽ 
ˆ la rupture de la voie ferrŽe en cas de crue centennale , dŽlimitŽ par une bande de recul de 200 
m•tres justifiŽe par un retrait de 100 fois la haute ur de protection de lÕouvrage SNCF (mode de 
calcul basŽ sur la circulaire du 27 juillet 2011) .  

 
Aujo urdÕhui, au regard du Plan Local dÕUrbanisme  applicable , ce projet urbain ne peut se 

rŽaliser car la troisi•me tranche de la ZAC doit faire lÕobjet dÕu ne modification pour son ouverture 
ˆ lÕurbanisation lorsque la totalitŽ des amŽnagements prŽvus dans la p hase 2 sera rŽalisŽe et que 
80% des constructions auront ŽtŽ autorisŽes, conformŽment ˆ lÕorienta tion dÕamŽnagement. Ces 
seuils ont ŽtŽ atteints. Afin de permettre la rŽalisation de ce proje t dÕintŽr•t gŽnŽral, il est donc 
nŽcessaire de mener une procŽdure  de DŽclaration de Projet emportant mise en compatibilitŽ du 
PLU pour ouvrir ˆ lÕurbanisation la zone.  

Il sÕagit de la procŽdure de DŽclaration de Projet emporta nt mise en compatibilitŽ n¡3 du 
PLU de la commune dÕElne.  

 
 

LÕobjet de la DŽclaration de Proje t et la nature m•me de ce projet urbain rel•vent dÕun 
intŽr•t gŽnŽral largement dŽmontrŽ dans le cadre du prŽsent docume nt. Ils consistent en la 
finalisation dÕun projet global initiŽ en 2006 lors de la crŽation de la Z AC Ç Las Closes È, permettant 
notamment la production de logements dont une part de logements locatifs sociaux, rŽpondant ˆ 
une demande de logements sur la commune, prenant en compte le risque inondation, intŽgrant 
une dimension environnementale et paysag•re au projet, et sÕappuyant sur la mo rphologie urbaine 
existante, et en pensant les liaisons avec la trame urbaine en prŽsence, les quartiers pŽriphŽriques 
drainant par lˆ -m•me les populations, au -delˆ, vers les centralitŽs de la commune et le centre 
historique.  
!  
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2.!LA MISE EN COMPATIBILITE DU PLU 
 

2.1.!COMPATIBILITE AU REGARD DU SCOT LITTORAL SUD 
 

Le SCOT est un document de planification territoriale ˆ lÕŽchelle dÕun bassin de vie. Il 
mutualise les connaissances dans un diagnostic du te rritoire et dŽfinit les orientations par secte urs 
dans la logique dÕun dŽveloppement harmonieux et cohŽrent des territoires. Il intervient dans des 
domaines tels que le dŽveloppement Žconomique, lÕamŽnagement de lÕespace, lÕenvironnement, 
lÕŽquilibre social et lÕhabitat, les transports et les service s. Il fixe les orientations gŽnŽrales de 
lÕorganisation de lÕespace et de la restructuration des e spaces urbanisŽs.  
 

Le PLU de la Ville dÕElne a ŽtŽ approuvŽ le 28 juillet 2005 . Les diffŽrentes dispositions de la 
RŽvision du SCOT littoral Sud, approuvŽ le 2 mars 2020, nÕont pas ŽtŽ intŽgrŽes.  

 
 Cette partie a pour objectif de justifier de la compatib ilitŽ du projet au regard du SCOT 

Littoral Sud .  
 
Tel quÕil ressort des diffŽrents documents composant le SCOT Littora l Sud : 
 
 
LÕobligation de conformitŽ est une obligation de stricte identitŽ de la dŽcision ou de  

la r•gle infŽrieure ˆ la r•gle supŽrieure.  
 
LÕobligation de compatibilitŽ est une exigence de non -contrariŽtŽ. CÕest -ˆ- dire que  

la norme infŽrieure ne doit pas faire obstacle ˆ la norme  supŽrieure. Ainsi, la r•gle  
subordonnŽe ne devra pas se conformer scrupuleusement ˆ la r•gle  supŽrieure mais  
ne pas emp•cher sa mise en Ïuvre.  

 
La prise en compte est une exigence de considŽration, cÕest -ˆ- dire que la r•gle  

infŽrieure ne doit pas mŽconna” tre les principes de la r•gle supŽrieure.  
 
 
Ë dŽfaut de dŽfinitions lŽgales, les notions de compatibilitŽ et d e conformitŽ ont ŽtŽ dŽfinies 

par la doctrine administrative indiquant que Ç  la compatibilitŽ se distingue de la conformitŽ. Un 
document ou une op Žration est compatible avec une r•gle dÕurbanisme dans la mesure o• cette 
r•gle ne lÕinterdit pas. En revanche, la conformitŽ exige le resp ect dÕune disposition de la r•gle 
dÕurbanisme supŽrieure  È.  

 
LÕexigence de compatibilitŽ recouvre une notion beaucou p plus souple qui implique 

seulement quÕil nÕy ait pas de contrariŽtŽ entre la norme supŽrieure et la m esure dÕapplication .  
 
Il a ŽtŽ ainsi jugŽ que Ç  lÕexigence dÕune compatibilitŽ dÕun plan local dÕurbanisme av ec les 

orientations dŽfinies par un schŽma directeur nÕimplique pas que les auteurs dudit plan soient tenus 
de se conformer strictement aux orientations en question  È.  
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Sur lÕattractivitŽ de la commune dÕElne  
 
Tel quÕil ressort des diffŽrents documents composant le SCOT Littora l Sud : 

-! La Ville dÕElne est une Ville attractive et dynamique . 
-! Un dynamisme dŽmographique de 2.21 % dÕŽvolution annuelle, quand la moyenne 

sur le SCOT Littoral Sud est de 0.9 %.  
-! Plus fort taux de croissance sur le territoire du SCOT Littoral Sud.  
-! Elne peu impactŽe  par les bouleversements nŽgatifs liŽs ˆ la pŽriode estivale, aux 

variations de populations notamment.   
-! Elne se distingue par son faible indice de vieillissement (le pl us faible de tout le 

territoire du SCOT).  
-! Elne expose un marchŽ immobilier et un fonci er plus accessibles.  
-! Une offre en Žquipements scolaires satisfaisante  : un coll•ge, 2 cr•ches.  
-! Un tr•s bon niveau dÕŽquipements et de services de santŽ, dÕautant plus depuis la 

crŽation du centre municipal de santŽ avec le plus fort nombre de mŽdecins 
spŽc ialistes. 

-! Elne se distingue Žgalement par lÕaccueil des sŽniors, avec le nomb re le plus 
important de lits dans un EPHAD (Coste Baills)  : elle propose 124 places pour 1 000 
personnes ‰gŽes de 75 ans et plus, et concentre la totalitŽ de lÕoffre du secteur de  
la Basse plaine du Tech. Elle accueille aussi une rŽsidence in tergŽnŽrationnelle dÕune 
centaine de logements (lÕHacienda).  

-! En mati•re dÕŽquipements sportifs, outre une offre qui se muscle  (pitchÕone, espace 
salitar, futur pump track etc.) Elne se distingu e avec une offre relativement ŽquilibrŽe 
entre les diffŽrents types dÕŽquipements, et de forts potentiels dÕŽquipements ˆ fort 
rayonnement (espace Salitar notamment).  

-! Un bon niveau dÕŽquipements culturels et historiques (espace Gavroche, MusŽe 
Terrus, Mate rnitŽ Suisse, Clo”tre/CathŽdraleÉ).  

-! Elne a le plus faible taux de rŽsidences secondaires, et le plus  fort taux de 
rŽsidences principales.  

-! Elne a une position gŽographique privilŽgiŽe au regard de Perpignan et de 
lÕEspagne : 

o! en mati•re dÕaxe routier  : elle  est traversŽe par deux axes majeurs ˆ savoir 
la RD 914 et la RD612 ,  

o! en mati•re dÕaxe ferroviaire avec la Gare  dÕElne ; 
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o! en mati•re autorouti•re  : lÕA9 est facilement et rapidement accessible  ; 
o! Perpignan est facilement et rapidement accessible, avec notamment la 

gare LGV Perpignan / Barcelone.  
Elne constitue dÕailleurs un p™le dÕŽquilibre sur lÕancien pŽrim•tre du SCOT 
Plaine du Roussillon. AujourdÕhui, Elne est en pŽriphŽrie et dans la couronne 
de lÕaire dÕattraction de Perpignan, et se retrouve aujo urdÕhui en tant que 
P™le Structurant dans le SCOT Ç Littoral Sud  È.   

-! Une frange littorale naturelle, protŽgŽe et prŽservŽe de toute artificialisation.  

Au final, Elne se distingue dans ces composantes.  
 
 
A lÕŽchelle du territoire de la Ville dÕElne, de n ombreux projets vertueux voient le jour, parmi 

lesquels la tranche 3 de la ZAC :  
 
La commune dÕElne conna”t un dynamisme qui nÕest plus ˆ prouver, prŽsente d e multiples 

facteurs dÕattractivitŽ, et met en Ïuvre diffŽrents projets vertueux qui vo ient le jour  progressivement 
sur son territoire.  

 
-! Reconqu•te du site de lÕancien marchŽ de gros, intŽgrant renouvellement urbain, 

mixitŽ des fonctions, dŽsimpermŽabilisation et dŽsarti ficialisation.  
-! CrŽation du centre municipal de SantŽ en 2021  : qui permet lÕacc•s a ux soins pour 

tous, qui vient combler la carence de mŽdecins de mani•re globale.  
-! Espace Salitar  (14 hectares)  : site laurŽat dans le cadre de lÕappel ˆ projet de la 

reconqu•te des friches en Occitanie, basŽe sur le th•me 
sport/santŽ/loisirs/formation.  

-! La mise en place du PAEN, qui vient par ailleurs rŽduir e lÕemprise du SPUS Mousseillous 
mentionnŽ dans le SCOT Littoral Sud, et figer les terr es agricoles.  

-! La mise en place de la remise en culture des friches et des terres manifestement ˆ 
lÕabandon ou sous -exploitŽes (CIAF).  

-! Des projets agro -Žcologiques, avec notamment un Projet Alimentaire de Territoire 
(PAT).  

-! La promotion des mobilitŽs douces.  
-! La promotion de la biodiversitŽ communale, avec la mise en plac e dÕun Atlas de la 

BiodiversitŽ communal.  
-! La valorisation dÕŽquipements structurants moteurs dans le centre ancien (salle 

Helena, etc.).  
-! Commune Bourg Centre Occitanie.  
-! Commune Petite Ville de Demain.  
-! Etc.  

 
La rŽalisation de la tranche 3 de la ZAC constitue, tel quÕindiquŽ supr a, un vŽritable projet 

structurant ˆ lÕŽchelle de la commune dÕElne, inscrit et planifiŽ depuis fort lon gtemps.  
 
Les ŽlŽments qui permettent de qualifier lÕintŽr•t g ŽnŽral de cette opŽration concourent ˆ 

assurer la compatibilitŽ de cette derni•re avec le SCOT Littoral Sud.  
 
CorrŽlativement, la Ville dÕElne, vŽritable p™le struct urant, dispose de tous les Žquipements 

lui permettant dÕaccueillir une population nouvelle , dans toutes ses tranches dÕ‰ges et de tout 
profil.  
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Des limites physiques et naturelles identifiŽes, aucune pression de lÕurbanisation sur les 
terres agricoles, un projet connu et planifiŽ depuis fort longtemps, un tissu urba in existant et ˆ venir 
contenu  : 

 
La tranche 3 de la ZAC constitue la fin de lÕurbanisation de la ZAC,  dont la crŽation a eu 

lieu le 18 dŽcembre 2006 . La rŽalisation de la tranche 3 de la ZAC Ç  Las Closes È est intimement liŽe 
ˆ lÕŽchŽancier prŽvisionnel du traitŽ de concession qui prŽvoit la fin de lÕopŽration en juillet 2 022. 
Par avenant n¡8 du 24 juin 2022, il a ŽtŽ prorogŽ jusquÕau 6 juillet 2027. A ffichŽe comme zone AU 
dans le PLU approuvŽ et actuellement applicable sur le territoire de la commune dÕElne, la 
dŽlimitation de cette tranche 3 est connue depuis fort longtemps.  

 
Autrement dit, la prŽsente procŽdure de DŽclaration de Projet emporta nt Mise  en 

CompatibilitŽ n¡3 du PLU ne constitue quÕun outil juridiq ue pour sa mise en Ïuvre ˆ lÕŽchelle de la 
planification. Mieux encore, ˆ travers cette procŽdure, le parti dÕamŽnagement retenu vise ˆ 
optimiser le recul de 200 m•tres depuis lÕaxe de la voie fe rrŽe aussi ˆ des fins paysag•res et 
Žcologiques.  

 
In fine, la Ville dÕElne ne conna”t aucune pression de lÕurban isation sur les terres ˆ fort 

potentiel agricole car, au cumul  : 
 

-! Le tissu urbain et existant de la commune est clairement identifiŽ, i dentifia ble et 
contenu par  : 

o! Les limites physiques et gŽographiques en prŽsence  : Voie ferrŽe ˆ lÕOuest, 
RD 914 au Nord et ˆ lÕEst, espaces inondables et agri -naturels au Sud, 
identifiant clairement les limites physiques au dŽveloppement de 
lÕurbanisation, et exposant le tissu urbain contenu sur le  territoire.  

o! Le SPUS identifiŽ au Nord (secteur les Mousseillous) par le SCOT Littoral Sud, 
identifiŽ et identifiable (par ailleurs rŽduit dans son emprise  avec le PAEN).  

o! La tranche 3 de la ZAC con nue depuis fort longtemps.  
-! Au-delˆ du tissu urbanisŽ existant et ˆ venir, le territoire est concernŽ par 

lÕapplication de la loi Littoral, limitant r•glementairement et p ar nature le 
dŽveloppement de lÕurbanisation.  

-! Les espaces agri -naturels sont concern Žs par un PAEN et une procŽdure de 
reconqu•te et de mise en valeur des friches agricoles (CIAF), reco nnaissant la forte 
valeur agronomique des terres et les richesses agricoles nota mment dans la Plaine 
alluviale du Tech.  

-! La ZPPAUP/SPR dŽlimitŽe aussi sur les espaces agri -naturels du territoire vient 
clairement les prŽserver.  

 

2.1.1.!Le projet au regard de la consommation de lÕEspace  
 

 
¥! RAPPEL DES OBJECTIFS DEFINIS DANS LE SCOT LITTORAL SUD 

 
Les objectifs chiffrŽs de consommation de lÕespace sont fixŽs par le Docum ent 

dÕOrientation et dÕObjectif (DOO) du SCOT Littoral Sud. Pour le p™le structurant dÕElne, cet objectif 
a ŽtŽ fixŽ ˆ 16 Hectares pour la pŽriode 2019 -2028.  

 
Il prŽcise Žgalement les points suivants  :  

!! Sont rŽunis sous lÔappellation Ç extension urbaine È  les projets de dŽveloppement 
urbain qui ont pour consŽquence dÕŽtendre la surface urbanisŽe au dŽtriment des 
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espaces agricoles ou naturels. Plus spŽcifiquement, ces extensions sont dŽfinies 
comme les emprises fonci•res encore non b‰ties, qui ne sont pas s ituŽes en zone 
urbaine au sens de lÕarticle R151 -18 du Code de lÕUrbanisme (Ç Peuvent •tre classŽs 
en zone urbaine, les secteurs dŽjˆ urbanisŽs et les secteurs o• les Žquipements 
publics existants ou en cours de rŽalisation ont une capacitŽ suffisante pour  desservir 
les constructions ˆ implanter. È) . 
 

!! Les secteurs ˆ amŽnager faisant lÕobjet de r•gles particuli•re s inhŽrentes aux Plans 
de Gestion ou de PrŽvention des Risques (PGRI, PPR) se voient dŽgagŽs de cet 
objectif de densitŽ, tout comme les projets justifiant de crit•res patrimoniaux, 
esthŽtiques o u techniques liŽes au site ou ˆ la configuration des lieux.  

 
!! La priorisation du dŽveloppement de lÕurbanisation ˆ proximitŽ des se cteurs dŽjˆ 

structurŽs en termes de fonctions rŽsidentielles, Žconomiques, dÕŽquipe ments et de 
services, doit permettre le r approchement des diffŽrentes fonctions urbaines et 
favoriser la mise en place de transports collectifs, dans une logiq ue de formes 
urbaines moins consommatrices dÕespaces et moins gŽnŽratrices de nuisances et 
de pollutions.  

 
 

¥! LE PROJET AU REGARD DE CES OBJECTIFS 
 

Depuis le dŽbut des annŽes 2000, le dŽveloppement urbain de la commune dÕElne, se 
localise au Nord de la ville, en raison des diffŽrentes cont raintes prŽsentes sur le territoire. Ces 
extensions co•ncident avec lÕaugmentation de la population sur l a m•me pŽriode (2008 -2015). 
Comme pour de nombreuses communes, cette urbanisation sÕest tr aduite par une importante 
consommation dÕespaces, que nous dŽmontrent les cartes rŽalisŽes ci -dessous.  
 

Cette analyse de la consommation dÕespace a ŽtŽ rŽalisŽe par photo aŽrienne sur une 
pŽriode de 10 ans, 2009 -2020, la photo aŽrienne de 2019 nÕŽtant pas disponible.  

 
Carte de la consommation dÕespace sur la pŽriode 2009 - 2020 
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Ainsi, dÕapr•s cette cartographie, sur les dix derni •res annŽes, lÕenveloppe urbaine a 

augmentŽ de 68,9 ha, soit 6,89 ha par an. Cette consommation dÕespace comprend les Tranches 1 
et 2 ainsi que les ouvrages de rŽtention de la ZAC Las Closes, le coll•ge e t lÕextension de la zone 
dÕactivitŽs Žconomiques (6 •me  tranche et fin de 5 •me  tranche).  

 
La tranche 3 de la ZAC poss•de une emprise de 14 ha, dont 5 ha inconstr uctible (prise en 

compte de la bande inconstructible de 200 m•tres)  mais ˆ considŽrer comme art ificialisŽ (voie de 
desserte, aires de stationnement, aire de covoiturageÉ). Dans cette bande de 200 m•tres, les 
fonctions Žcologiques, biologiques, agro -Žcologiques, etc. seront altŽrŽes, du fait de la crŽation 
de voies douces et aires de co -voiturage.  

 
Cette 3 •me  tranche sÕinscrit dans un projet global initiŽ depuis 2006, suite ˆ la  crŽation de la 

ZAC Ç Las Closes È dÕune emprise totale de 45 Ha. Cette 3 •me  et derni•re phase de la ZAC se situe 
donc dans la continuitŽ de secteurs dŽjˆ structurŽs en termes de fonctions rŽsidentielles, 
dÕŽquipements (Voie s en attentes existantes en Tranche 2, DŽsenclavement des deux premi•res 
tranchesÉ ) et vient , de ce fait , finaliser ce projet urbain et amener une cohŽrence dÕensemble sur 
ce secteur.   

 
Ce secteur constitue le dernier potentiel urbanisable sur le territoire communal dÕElne. Le 

classement en SPUS du secteur Les Mousseillous par le SCOT dŽpasse aujourdÕhui les besoins du 
territoire ˆ lÕŽchŽance 2028. Une rŽvision gŽnŽrale du PLU de la co mmune devra •tre menŽe pour 
pouvoir intŽgrer et dŽfinir le pŽrim•tre urbanisable de ce quartier pilote au regard notamment des 
enjeux environnementaux.  
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La 3•me  tranche de la ZA C Ç Las Closes È porte sur une emprise opŽrationnelle de 14 hectares 
rŽduite ˆ 9 Ha constructible au regard du risque inondation liŽ ˆ la rup ture de la voie ferrŽe  (bande 
de 200 m•tres) . 

  
Ainsi, lÕamŽnagement de cette 3 •me  tranche de la ZAC portera sur un e emprise constructible 

de 9  Ha, rŽduite ˆ environ 7,5 Ha au regard des parcelles construites dŽjˆ existantes . Les 5 Ha 
inconstructibles seront amŽnagŽs pour •tre intŽgrŽs dan s lÕopŽration, apportant une vŽritable plus -
value ˆ cette troisi•me tranche  (espace vert, frange paysag•re retenant les eaux) .  

 
Cette 3 •me  tranche sera rŽalisŽ e en plusieurs phases de travaux engendrant de ce fait un 

temps de rŽalisation assez long.  
 

En dehors du projet liŽ ˆ la tranche 3 de la ZAC, il est nŽcessa ire de prendre en compte les 
projets en cours par la municipalitŽ susceptibles de consommer de lÕespace, ˆ savoir  la surface du 
SPUS des Mousseillous, prenant en compte la nouvelle emprise du PAEN, de 16 ha ˆ phaser dans le 
temps et au -delˆ de 2028.  

 

2.1.2.!Le projet au regard de lÕobjectif de production de logements sur 
le territoire  

 
¥! LES OBJECTIFS DEFINIS DANS LE SCOT LITTORAL SUD APPROUVE LE 02 MARS 2020 

 
Au sein du DOO du SCOT, lÕobjectif de construction pour le p™le str ucturant dÕElne est de 556 

logements sur la pŽriode 2019 Ð 2028.  Le DOO prŽcise que ce nombre de logements devra •tre 
rŽparti entre le rŽinvestissement urbain, le secteur de Ç  Las Closes È et le SPUS Ç Les Mousseillous È 
(P.154 du DOO).  
 

De mani•re gŽnŽrale, des solutions dÕhabitat adaptŽes aux revenus et ˆ la taill e des 
mŽnages doivent •tre proposŽes, ˆ savoir  :  

!! LÕhabitat individuel groupŽ ou superposŽ.  
!! Le logement collectif.  

 
Ces formes dÕhabitat offrent une rŽponse aux besoins des jeunes mŽnages qui dŽbutent leur 

parcours rŽsidentiel, aux mŽnages modestes qui souhaitent accŽder ˆ la propriŽtŽ ou encore aux 
besoins spŽcifiques des sŽniors qui ne peuvent se maintenir dans leur maison.  

 
Ainsi le SCOT affiche des objectifs minimaux ˆ atteind re en mati•re de constructions de 

logements en collectif. Pour le p™le struc turant dÕElne, cet objectif est de 30% minimum.  
 

Toujours dans un souci  de dŽvelopper une offre ˆ m•me de dynamiser le territoire et dÕy 
retenir les mŽnages jeunes et actifs, le SCOT Žnonce un objecti f de 20% de logements locatifs 
sociaux par opŽration po ur les p™les structurants.   
 

Le DOO du SCOT Littoral Sud fixe une densitŽ pour les extensions urbaines,  dans un objectif 
dÕurbanisation Žconome en espace, ˆ 30 logements par Hectare et 3000 m2 de surface de 
plancher par hectare  minimum pour le p™le structu rant dÕElne.  
 
 

¥! LE PROJET AU REGARD DE CES OBJECTIFS 
 

Tranche 3 de la ZAC  : La rŽalisation de la tranche 3 de la ZAC Ç  Las Closes È est intimement 
liŽe ˆ lÕŽchŽancier prŽvisionnel du traitŽ de concession qui prŽvoit la fin de lÕopŽration en juillet 
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2027. A lÕhorizon 2027, elle devra donc •tre achevŽe ce qui sous -entend la rŽalisa tion effective de 
270 logements sur une superficie de 9 hectares.  

 
Secteur du MarchŽ de Gros  : comme ŽvoquŽ ˆ lÕoccasion de la modification n¡9 du PLU, il 

est envisagŽ la crŽation dÕenviron 170 logements, afin de rŽpondre aux projets immobiliers en cours 
et dans une logique de reconqu•te de friche urbaine ou la vo lontŽ de refaire la ville sur elle -m•me 
en dŽsimpermŽabilisant et en rŽintroduisant la nature, doit primer sur la production limit Že de 
logements.  

 
Programmes diffus  :  
La production ne peut •tre limitŽe ˆ des chiffres prŽcis compte tenu que le PLU approuvŽ 

sÕapplique, et que la phase opŽrationnelle (divisions, dŽp™ts de perm is, etc.) est intimement liŽe 
mais totalement dissociŽe de la phase de planificatio n, dÕune part car la planification met en Ïuvre 
des enjeux globaux et transversaux ˆ lÕŽchelle de tout le territoire, et dÕautre part car la phase pl us 
opŽrationnelle est majoritairement dÕinitiative privŽe, et le PLU sÕappliquant, la commune ne peut  
intervenir en blocage de projets qui pourraient  voir le jour.  

 
LÕanalyse de lÕŽchelle de planification ne saurait donc trouver de rŽpo nse Žvidente et 

cohŽrente ˆ une comparaison ˆ lÕŽchelle opŽrationnelle dÕinitiative privŽe pour des motifs de 
respect dÕobjectifs de production de logements. Si une com paraison entre ces deux Žchelles devait 
•tre faite, elle trouverait davantage de cohŽrence ˆ lÕŽchelle des indicateurs de suivis qui 
pourraient conclure ˆ un objectif de production de logements dŽfinis trop bas pour la Ville dÕElne 
(qui ne dispose par aill eurs pas, en tant que p™le structurant, de variante haute) qui se veut, dans 
les faits et la rŽalitŽ, bien plus dynamique et attractive que les chiffres ŽnoncŽs, constat par ailleurs 
largement confirmŽ depuis lÕapplication de la loi climat et rŽsilience du  22 aožt 2021.  

 
AujourdÕhui, les tendances actuelles font que la densification  du tissu urbanisŽ se fait de 

mani•re spontanŽe et non ma”trisŽe par la commune, via lÕinitiative privŽe, par le dŽp™t de 
nombreux permis de construire y compris pour des collect ifs. Et ce constat est particuli•rement vrai 
ˆ la lumi•re du contexte global tant r•glementaire (loi climat et rŽsilience notamment), que 
sanitaire ( Covid), que national et supranational (plan de relanceÉ).  

 
AujourdÕhui plus quÕavant, les populations cher chent ˆ se rapprocher de leurs lieux de 

travail, de vie, de consommation, etc., et Elne, outre sa localisation gŽographique privilŽgiŽe, 
dispose de toutes les infrastructures adŽquates.  

 
Avec une application purement mathŽmatique de lÕobjectif de prod ucti on de logements 

avec un dŽcompte au chiffre pr•s, la part allouŽe ˆ Elne et ce de mani•re quasi quotidienne, la 
commune est pŽnalisŽe dans ses propres projets, tout comme toute personne qui souhaiterait 
sÕinstaller sur Elne. LÕapplication stricte de ces ch iffres ne correspond plus ˆ la rŽalitŽ du marchŽ 
immobilier ˆ lÕheure actuelle, et vient contrarier les tendan ces observŽes jusquÕalors.  

 
Notons aussi ˆ toutes fins utiles que la planificati on constitue une dŽmarche de prospective 

qui ne prŽdit pas lÕaveni r, mais qui propose une vision dÕavenir parmi tant dÕautres, et dans le cadre  
de laquelle la production de logement constitue une composante parmi dÕautres. La rŽalitŽ dÕun 
territoire, son Žvolution, sa vie quotidienne, ne se rŽsume pas ˆ cette seule compo sante. SÕarr•ter 
ˆ ce seul param•tre viendrait ˆ occulter tous les autres (agricultures, environnement, Žconomie, 
mobilitŽsÉ) qui ont pourtant contribuŽ ˆ la dŽfinitio n du projet de territoire dans son ensemble.  

 
Ainsi, limiter la production de logements ˆ un chiffre maximum (alors quÕil sÕagit dÕun 

objectif ˆ atteindre), revient ˆ admettre en cette pŽriode tendue, que des friches resteront en lÕŽt at 
dans la ville, sans pouvoir Žvoluer vers du logement neuf de qualitŽ ou de standing, occultant par 
lˆ -m•me dÕautres composantes de la Ville.  
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En dÕautres termes, en atteignant cet objectif, la Ville dÕElne sÕinscrit en compatibilitŽ avec 
le SCOT Littoral Sud.  

 
Notons par ailleurs que celui -ci a ŽtŽ fixŽ trop bas et est en totale inadŽquation avec la 

rŽalitŽ d u territoire dÕhier, dÕaujourdÕhui et de demain.  
 
La faiblesse du chiffre allouŽ ˆ la Ville dÕElne vient casser  une dynamique de 

dŽveloppement, en cassant le caract•re de p™le structurant, et en cassant une attractivitŽ 
naturelle qui se confirme.  

 
Ce constat fragilise lÕŽquilibre m•me de la Ville dÕElne qui sÕen trouve pŽnalisŽe, 

handicapŽe voire discriminŽe.  
 

 
 
Alors que les enjeux du diagnostic insistent sur le maintien d es principales polaritŽs, du 

dynamisme dŽmographique notamment, ˆ la lecture du graphique insŽrŽ ci -avant, il est aisŽ de 
comp rendre que la commune est clairement pŽnalisŽe du fait de sa croissance dŽmographique 
annuelle moyenne supŽrieure aux autres.  

 
Non seulement les trois autres p™les structurants bŽnŽficient dÕ une variante basse 

supŽrieure ˆ la n™tre, mais de plus, ces trois p™les disposent dÕune variante haute qui leur permet 
de dŽroger ˆ la production maximale de logements.  

 
La commune dÕElne supporte ˆ elle seule le rŽŽquilibrage territori al de la croissance 

dŽmographique, au dŽtriment de son propre Žquilibre et donc , in fine , de lÕŽquilibre de lÕarmature 
territoriale m•me du SCOT.  

 
Cette situation est dÕautant plus handicapante que lÕ application qui est faite des chiffres 

de production de logements / de dŽmographie est aujourdÕhui purement mathŽmatique, au 
nombre pr•s, alors que  : cette composante (dŽmographique et des logements) est une 
composante parmi dÕautres du projet de territoire, et un projet de territoire, par dŽfinit ion 
transversal, ne peut se rŽsumer ˆ cette seule composante.  

 
A plus dÕun titre, le chiffre de production de logements ne peut •tre pris comme limite 

maximale ˆ ne pas dŽpasser  ; ce qui reviendrait ˆ occulter lÕattractivitŽ et le dynamisme naturel 
de la commune dÕune part, et dÕautre part, constituerait un danger pour le maintien de lÕŽquilibre 
territorial tant de la Ville que du SCOT Littoral Sud.  

 
En parall•le, des outils sont dŽjˆ mis en place et mobilisŽs po ur ce qui rel•ve de la vacance 

des logements, du PPPI (Parc PrivŽ Potentiellement Indigne)  et du parc privŽ existant  : 
!! OPAH 
!! PIG Habiter Mieux   



Commune dÕElne 
Mise en compatibilitŽ  

30/11/2022  13 

!! OpŽration fa•ade  
!! QPV et Contrat de Ville  
!! Mise en place du permis de louer  
!! Veille sur les DIA, partenariat avec lÕEPF Occitanie  
!! La mise en place dÕun service Politique de la Ville, qui constitue un vŽritable outil de suivi 

avec la commission de la cellu le habitat.  
!! RŽflexion sur le renouvellement urbain en centre ancien.  

 
En parall•le, il convient de rappeler que la Ville dÕElne est laur Žate de lÕAAP Friches 

Occitanie ˆ hauteur du site de lÕancien coll•ge, est P etites Villes de Demain, et sÕinscrit dans le 
dispositif Bourg Centre Occitanie.  

 
Ces diffŽrents ŽlŽments sont au tant de leviers en faveur de lÕhabitat privŽ, tant directement 

quÕindirectement (outils incitatifs).  
 
Notons aussi que ces outils dŽpassent le seul cadre de la plani fication.   
 
En dÕautres termes, au cumul, et au regard des ŽlŽments ci -avant exposŽs, le projet de 

DŽclaration de Projet emportant Mise en CompatibilitŽ n¡3 du PLU sÕinscrit en compatibilitŽ avec le 
SCOT Littoral Sud, et ne vient ni contrarier ni dŽstabiliser les objectifs du SCOT dans leur ensemble,  
et respecte des tendances naturelles qui se  confirment (ces tendances sont exposŽes dans les 
ŽlŽments constitutifs et prŽparatoires du SCOT Littoral Sud, diagnostic etc. notamment).   

 
Le projet de la troisi•me de la ZAC Ç  Las Closes È porte sur la rŽalisation dÕenviron 265 

logements.  
 
De mani•re g lobale sur la commune dÕElne, au 1 er janvier 2022 le SCOT fixait un reste ˆ 

rŽaliser de logements ˆ 468 ˆ rŽpartir comme suit (indicateurs de suivi)  :  
!! 265 logements  au maximum rŽalisŽs dans le cadre de la 3 •me  de la ZAC Ç Las Closes È 
!! 150 logements  enviro n dans le diffus  (eco lotissement, autres programmesÉ ) 
!! 172 logements dans le secteur du marchŽ de gros . 

 
Ainsi, sur la pŽriode 2019 -2028, lÕobjectif de constructions pour le p™le structurant dÕElne ne 

contrarie pas les objectifs ŽnoncŽs par le SCOT Littora l Sud, sans toutefois appliquer de mani•re 
mathŽmatique un nombre ˆ rŽpartir mais en prŽvoyant une  rŽpartition juste et ŽquilibrŽe de 
logements sur le territoire (extension et reconqu•te des dents creuses)  : 

265 + 172 + 150 (environ) = 587 logements au tot al pour 468 restants (environ 90 logements ).  
 
Sur la Tranche 3, en termes de programmation , lÕobjectif est de garantir une offre variŽe en 

adŽquation avec les objectifs ŽnoncŽs dans le cadre du dossier RŽalisation de la ZAC.   
 
Ainsi, sur la tranche 3, la rŽpartition des logements est la suivante  (Cf. Plan page suivante):  

 
!! Nombre de logements pavillonnaires en terrain ˆ b‰tir : 152 logemen ts soit 57 % de 

la programmation globale.  
!! Nombre de logements en accession sociale ˆ la propriŽtŽ (au re gard du nombre de 

logements en prix maitrisŽs)  : 24 logements soit 9 % de la programmation globale.  
!! Nombre de logements locatifs sociaux en collectifs (R+1  - R+2 - R+3 partiel)  : 53 

logements soit 20 % de la programmation globale.  
!! Nombre de logements en collectif privŽe (R+3  - R+3 partiel) : 36 logements soit 14 % 

de la programmation globale.  
 

 
!  
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Situation de  la typologie de logements  

 

 

Logement en 
accession sociale

Logement locatif 
social en collectif

Logement collectif 
privŽ

Logement individuel en terrain ˆ 
b‰tir
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2.1.3.!Le projet au regard de l Õoffre de transport collectif et durable (au 
cÏur dÕun syst•me de dŽplacements organisŽ)  

 
 

¥! LES OBJECTIFS DEFINIS DANS LE SCOT LITTORAL SUD APPROUVE LE 02 MARS 2020 
 
Transports en commun / Covoiturage  
 
Le SCOT prŽconise un dŽveloppement urbain, par extension ou renouvellement, e n prioritŽ 

dans les secteurs desservis par les transports collectifs existants ou envisageable ˆ t erme.  
 
La ligne express vers Perpignan depuis Argel•s -sur-Mer, via Elne, fait pa rtie des lignes 

identifiŽes comme structurantes. Ces lignes sÕappuient su r un rŽseau de liaisons secondaires qui 
permet le cabotage entre communes limitrophes du territoire. Ce rŽseau nŽcessite nŽanmoins 
dÕ•tre amŽliorŽ dans la Basse Plaine du Tech en main tenant et valorisant lÕoffre interurbaine des 
bus du rŽseau Lio. Le SCOT indique Žgalement que la connexion dÕElne avec ses communes 
limitrophes, les Alb•res et le Vallespir para”t indispensable po ur consolider les logiques dÕintŽgration 
de ce p™le au sein  du territoire du SCOT.  

 
Le SCOT prŽconise en termes dÕusages partagŽs de la voiture dÕam Žnager de nouvelles 

aires de covoiturage sur des territoires o• les besoins sont avŽrŽs en particulier ˆ CŽret  et ˆ Elne. 
Ces sites doivent se situer ˆ proximitŽ des axes routiers majeurs et dans la mesure du possible •tre 
reliŽs ˆ une offre en transport en commun.  

 
En mati•re de transports collectifs, il est intŽressant aussi de rappeler que la Ville dÕElne est 

desservie et accessible par le rŽseau ferroviaire SCNF a vec une Gare en site propre  ouverte tous les 
jours. Elne est desservie par des trains du rŽseau TER Occitanie  qui circulent entre Perpignan  et 
Cerb•re . Certains trains sont prolongŽs au -delˆ de Perpignan vers Narbonne , puis Toulouse-
Matabiau  ou N”mes et Avignon -Centre , tandis que d'autres sont prolongŽs au -delˆ de Cerb•re vers 
Portbou .  

 
La prŽsence de cette Gare dans lÕempreinte b‰tie communale, de l aquelle un vaste parking 

est attenant, constitue, outre une desserte supplŽmentaire de transports collectifs, un facteur 
dÕattractivitŽ supplŽmentaire notamment pour les actifs. Et ce dÕautant plus que la commune m et 
aujourdÕhui lÕaccent sur la promotion des mobilitŽs douces et le maillage sur son territoir e.  

 
DŽplacements doux  
 
Le DOO du SCOT affirme lÕobjectif de dŽvelopper  les modes doux de dŽplacements ˆ vŽlo 

dans le but de relier toutes les communes du territoire communautaire entre elles et avec leur  
territoire voisin. Il est indiquŽ quÕun effort doit •tre rŽalisŽ le long des pr incipales routes communales, 
communautaires  ou dŽpartementales pour prŽvoir les emprises nŽcessaires ̂  la rŽalisation de pistes 
cyclables interurbaines, dÕentrŽe de village ou de ville, de voies vertes, avec une attention 
particuli•re ˆ porter lors de lÕextension de lÕurbanisation ˆ proximitŽ immŽd iate de ces voies 
routi•res.  
 

¥! LE PROJET AU REGARD DE CES OBJECTIFS 
 

Situation de lÕaire de covoiturage potentielle  
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Le projet se situe en 
bordure de la RD 914, constituant 
une entrŽe de ville dÕimportance 
pour la commune  identifiŽe 
comme porte dÕentrŽe du 
territoire du SCOT . Ce 
positionnement permet un  acc•s 
rapide ˆ la DŽpartementale 914 
(entrŽe situŽe ˆ 700 m environ de 
lÕŽchangeur), voie de desserte 
structurante ˆ lÕŽchelle du 
DŽpartement. Au regard de ces 
ŽlŽments, le projet 
dÕamŽnagement de la Tranche 3 
rŽpond aux objectifs ŽnoncŽs par 
le SCOT.  

 
Le projet 

dÕamŽnagement envisagŽ 
projette la  crŽation dÕune aire de 
covoiturage en entrŽe Ouest du 
futur quartier. Ce positionnement 
permet un acc•s rapide ˆ la D 
914. Cet amŽnagement rŽpond 
pleinement aux objectifs ŽnoncŽs 
par le SCOT. 

 

 
 

Au regard de son positionnement en entrŽe  de Ville , la commune dans le cadre de la 
rŽalisation de cette troisi•me Tranche envisage la requalificati on de la RD 914. Il est ainsi projetŽ  la 
rŽalisation dÕune piste cyclable se raccordant ˆ celle  dŽjˆ existante au Sud, donnant aujourdÕhui 
un acc•s au centre ancien et aux Žquipements structurants de la commune (Ecole, gareÉ).  

 
LÕamŽnagement de la troisi•me tranche permettra Žgalement la crŽation dÕune piste 

cyclable, dans la continuitŽ de celle rŽalisŽe en Tranche 1 et 2. Au total, cet axe de circulation 
douce  traversera lÕensemble de la ZAC et permettra un acc•s sŽcurisŽ ˆ la zone Žconomique et 
au coll•ge situŽ ˆ lÕEst du village.  

 
DÕautres liaisons douces permettent aujourdÕhui de connecter la Tranche 1 et 2 de la ZAC 

aux lotissements situŽs en partie Sud de s ouvrages de rŽtention. La troisi•me tranche de la ZAC 
permettra Žgalement de crŽer de nouvelles connexions avec les quartiers existants, renfor•ant ainsi 
le rŽseau cyclable et piŽton de la commune.  
 

Vue dÕensemble du maillage en liaisons douces de la ZA C Ç Las Closes È 

Aire de 
covoiturage 
potentielle
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2.1.4.!IntŽgration de la nature dans le projet  
 

¥! LES OBJECTIFS DEFINIS DANS LE SCOT LITTORAL SUD APPROUVE LE 02 MARS 2020 
 

En mati•re dÕorientations et dÕobjectifs en faveur de la qualitŽ pays ag•re, le DOO du  SCOT 
Littoral Sud prŽconise en particulier pour les projets dÕurbanisation :   

!! De prŽserver les ŽlŽments vŽgŽtaux remarquables,  
!! De favoriser le vŽgŽtal sous toutes ses formes dans le tissu urbain,  
!! De hiŽrarchiser qualitativement le rŽseau viaire par un traitem ent paysager,  
!! De favoriser la crŽation dÕespaces publics et leur mise en rŽseau dans la trame 

urbaine.  
!! De crŽer des franges urbaines valorisantes en dŽfinissant lÕŽpaisseur et les vocations 

des franges dans le cadre des projets urbains, en qualifiant par des amŽnagements 
paysagers les franges, en promouvant les usages collectifs de ces espaces.  

 
Le SCOT souhaite Žgalement encourager la mise en sc•ne des entrŽe s du territoire et des 

entrŽes de ville par une requalification paysag•re  : accompagnement vŽgŽtal, rŽcupŽration des 
dŽlaissŽs routiers et des espaces libres pour favoriser les circulations d oucesÉ  
!  

Vers le 
Coll•ge 

Vers le 
centre 

Voie FerrŽe

RD
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¥! LE PROJET AU REGARD DE CES OBJECTIFS 

 
Le projet prŽvoit de prŽserver de nombreux ŽlŽments vŽgŽtaux, en particul ier les 

alignements situŽs en bordure de la RD 914, ceux situŽs dans la bande inconstructible et ceux 
prŽsents le long du chemin rural  dit de Mossellons en limite Ouest et Nord composŽ de feuillus et de 
cypr•s.  Dans la bande inconstructible, les arbres existants seront prŽservŽs et seront intŽgrŽs dans 
la composition dÕensemble pour crŽer un poumon vert dan s la continuitŽ des ouvrages de  rŽtention 
situŽs en partie Sud et des espaces agricoles en partie Nord de la ZAC.  

 
La prŽservation de lÕensemble de ces boisements permet de traiter  la frange urbaine 

marquant ainsi la transition entre urbanisation et mi lieux agricoles et participe au tra itement et ˆ la 
mise en valeur de lÕentrŽe de ville.   
 

Le projet prŽvoit Žgalement la plantation de nombreux alignements dÕarbr es en 
accompagnement de lÕensemble des voies de desserte et poches de stationnements, ainsi quÕen 
accompagnement des liaisons do uces sous forme de strates arbustives. Ces ŽlŽments paysagers 
participent au maintien de la nature en ville et participe ˆ la lutte contre les ”lots de chaleur  en 
offrant un confort thermique aux futurs habitants .  

 
Dans cet objectif de limiter les ”lots d e chaleur, il est envisagŽ un traitement de sol de teinte 

claire au niveau des poches de stationnements ainsi que la mise en place, dans une certaine 
proportion, de pergolas permettant de rŽduire la rŽtention de chaleur. Sur la partie inconstructible, 
le t raitement des voies de circulations (hors voie de desserte principa le)  , des stationnements et des 
cheminements doux seront traitŽs en matŽriaux permŽables.  
 

La trame verte du projet Tranche 3  

 

RD

Voie FerrŽe

Ouvrage de rŽtention traitŽ 
paysag•rement

Frange 
arborŽe de 
haute tige

Plantation en 
accompagnement des voies 
/ Cheminements doux / aires 

de stationnement

Bande de 200 m•tres traitŽe 
paysag•rement
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Le projet dÕouverture ˆ lÕurbanisation de la troisi•me tranche de la ZAC Ç  Las Closes È, 

relevant dÕun intŽr•t gŽnŽral est compatible avec les orientations du SCOT Littoral Sud , en mati•re 
dÕurbanisme plus performant, moins consommateur, adaptŽ au changement climatique et 
rŽduisant lÕimpact des dŽpla cements en voiture. Les pergolas sur les places de stationnement 
pourront •tre ŽquipŽes dÕombri•res pour une production dÕŽnergie solaire. Le r•glement du PLU 
permettra Žgalement lÕinstallation de panneaux photovolta•ques et toits vŽgŽtalisŽs ainsi que des  
rŽcupŽrations dÕeau de pluie.  
 

2.2.!COMPATIBILITE AU REGARD PCAET DE LA COMMUNAUTE DE COMMUNES 

ALBERES COTE VERMEILLE ILLIBERIS 
 

Les PLU doivent • "re compatibles avec le Plan Climat Air ƒnergie Territorial (PC AET) prŽvu ˆ 
lÕarticle L.229-26 du code de lÕenvir onnement.  

 
Pour la commune dÕElne, le PCAET est portŽ par le Pays PyrŽnŽes -MŽditerranŽe. La Loi 

n¡2015-992 relative ˆ la Transition EnergŽtique pour la croissance verte a Žlarg i les obligations fixŽes 
par la loi Grenelle 2, en Žtendant lÕobligation dÕŽl aborer un PCAET aux CommunautŽ  de communes 
de plus de 20 000 habitants.  

 
Le PCAET a ŽtŽ approuvŽ par la CommunautŽ de Communes Ç  Alb•res -C™te Vermeille -

IllibŽris pour la pŽriode 2019 -2025. Ce dernier fait Žtat dÕun territoire tr•s impactŽ par les 
dŽplacements. Le secteur du transport est le 1er Žmetteur de Gaz ˆ Effet de Serre (GES ). La 
frŽquentation de la D914 constitue la source de pollution loc ale la plus impor tante. La zone de 
projet est ŽloignŽe de cette derni•re et ne se trouve pas sous le vent dominant qui est la 
Tramontane.  De plus, La crŽation dÕune aire de covoiturage situŽe ̂  proximitŽ du projet de giratoire 
dÕentrŽe, au niveau de la Route dŽpartementale  rŽpond aux objectifs de rŽduction des Žmissions 
de GES. Le projet prŽvoit Žgalement la  crŽation dÕun rŽseau en liaisons douces, en connexion avec 
le reste de la commune, avec notamment le projet de re qualification de la RD 914  et la crŽation 
dÕune piste c yclable se raccordant ˆ la piste cyclable dŽjˆ existante au Sud, d onnant aujourdÕhui 
un acc•s au centre ancien et aux Žquipements structurants de la commune (Ecole, gareÉ), 
participant au dŽveloppement dÕoffre alternatives de transport.  
 

La tranche 3 de l a ZAC rŽpond aux objectifs du PCAET . 
 

Le projet dÕouverture ˆ lÕurbanisation de la troisi•me tranche de la ZAC Ç  Las Closes È, 
relevant dÕun intŽr•t gŽnŽral est compatible avec les axes du PCAET.  

 

2.3.!COMPATIBILITE AU REGARD DU PGRI 
 

Le PLU doit •tre compatible avec le Plan de Gestion des Risques Inondations (PGRI) Rh™ #e 
MŽditerranŽe . Le PGRI 2016-2021 a ŽtŽ  approuvŽ  par arr• "Ž du 7 DŽcembre 2015 et est entr Ž en 
vigueur le 23 dŽcembre  2015. Un PGRI ŽlaborŽ pour la pŽriode 2022 -2027, a ŽtŽ approuvŽ en  mars 
2022.  
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Les modifications apportŽes par rapport au PGRI 2016 -2021 ont pour but de renforcer sa 
portŽe sur les territoires, sans en modifier sa structure et en particulier ses 5 grands objectifs (GO) , ˆ 
savoir  : !

- Mieux prendre en compte le risque da ns l'amŽnagement et maitriser le cout des 
dommages liŽs ˆ l'inondation.  

- Augmenter la sŽcuritŽ des populations exposŽes aux inondations en t enant compte du 
fonctionnement naturel des milieux aquatiques.  

- AmŽliorer la rŽsilience des territoires exposŽs . 
- Organiser les acteurs et les compŽtences.  
- DŽvelopper la connaissance sur les phŽnom•nes et les risques d'inondation.  

 
Tout projet doit donc prendre en compte les orientations et les dispo sitions du PGRI 

notamment  :  
 

!! D1-5 - Renforcer la prise en compte du risque dans les projets d'amŽnagement.   
! ! C'est prŽcisŽment ce qui a ŽtŽ fait pour la ZAC et qui s era fait pour cette 

derni•re tranche. A noter que cette prise en compte du risque a ŽtŽ 
complŽtŽe par un retrait de 200m depuis la voie ferrŽe, retrai t qui n'Žtait pas 
imposŽ par le service des risques lors de la crŽation de la  ZAC. Ce retrait va 
dans le sens de la sŽcuritŽ et de la prise en compte du risque dans 
l'amŽnagement  

Application de la bande de recul inconstructible  
 

 
!! D2-4 - Limiter le ruissellement ˆ la source.   

! ! Cette disposition est respectŽe par la mise en place de  rev•tements 
permŽables autant que possible dans la conception de cette derni•re 
tranche. Ceci permet de limiter les ruissellements en favorisant l'infi ltration. Les 
surfaces impermŽabilisŽes sont aussi fortement limitŽes, donnant lieu ˆ une 
diminution des volumes de rŽtention nŽcessaires pour limiter l'impact de 
l'amŽnagement sur les dŽbits.  
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!! D2-5 - Favoriser la rŽtention dynamique des Žcoulements.  

! !  Des vastes dispositifs de  collecte et de rŽtention des eaux ont ŽtŽ mis en  
place au sein de la ZAC pour compenser l'impermŽabilisation et limiter les 
dŽbits rejetŽs. Ceci permet de retarder le transfert des eaux vers le milieu 
rŽcepteur et Žvite des pics de ruissellement vers l'av al.  

Dans ces conditions, le projet d'amŽnagement en cours de rŽalisation apparait compatible 
avec les dispositions du PGRi mentionnŽes.  

 

2.4.!COMPATIBILITE AU REGARD DU PLH 
 
La commune dÕElne fait partie de la CommunautŽ de Communes Alb•res  C™te Vermeille 

IllibŽris depuis le 1 er janvier 2014. La CommunautŽ de Communes Alb•res C™te V ermeille IllibŽris 
poss•de un Programme Local de lÕHabitat (PLH) exŽcutoire depuis le 1 er fŽvrier 2016  et 
actuellement en cours de RŽvision . LÕengagement a ŽtŽ pris sur la pŽriode 201 5-2020. Ce document 
vient dŽcliner les orientations et objectifs du SCOT Plaine du Roussil lon en mati•re dÕŽquilibre social 
de lÕhabitat.  

 
 
En conformitŽ avec la loi SRU qui 

fixe un objectif de 20% de logements 
sociaux aux communes de plus de 3500 
habitant s, le PLH dŽtaille lÕeffort de 
production ˆ rŽaliser sur lÕensemble du 
territoire. Il fixe Žgalement des objectifs en 
mati•re de densitŽ de lÕhabitat sur tel ou tel 
espace et de mixitŽ sociale  : regrouper 
diffŽrents types de logement (collectif, 
individuel , location, accession) pour 
diffŽrents publics (jeunes mŽnages, 
personnes ‰gŽes, populations 
dŽfavorisŽesÉ).  

 
Le PLH a dŽfini des objectifs 

quantifiŽs et territorialisŽs par secteur. Sur la 
commune dÕElne, les objectifs fixŽs sont les 
suivants : 
 

 
 
En terme s de production de logements sur la pŽriode 2015 -2020, le PLH prŽvoit la rŽalisation 

de 540 logements pour une densitŽ de 30 logements par hectare.  Sur la tranche 3 de la ZAC, le PLH 
prŽvoit un engagement de 109 logements privŽs pavillonnaires , une trentaine de logements locatifs 
aidŽs en rŽsidence et 9 logements locatifs aidŽs pavillonnaires.   

 
En outre, tel quÕindiquŽ dans lÕavis du PLH sur le dossier de modif ication n¡9 du PLU, le PLH 1 

est arrivŽ ˆ ŽchŽance au 1er fŽvrier 2022. ArrivŽ ˆ son terme,  ce document nÕest plus applicable 
aujourdÕhui.  
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Le PLH 2 Žtant en cours dÕŽlaboration, il nÕest pas fait Žtat ici de la compatibilitŽ avec ce 
document compte tenu de son Žtat dÕacte prŽparatoire dont on ne conna”t pas lÕissue. DÕailleurs 
les documents tra nsmis rŽcemment dans le cadre de cette phase dÕŽtudes indiquent que les 
informations sont fournies ̂  titre indicatif, sont suscept ibles de modifications et sont non opposables.  

 
Il est ˆ noter que les documents transmis dans cette ph ase prŽparatoire indiqu ent que les 

objectifs de production immobili•re nouvelle sÕentendent en seuil plancher et en accord avec les 
orientations du SCOT Littoral Sud. En sachant par ailleurs que la compatibilitŽ avec le PLH,  outre 
cette notion de seuil plancher, sÕentend au mome nt de la livraison des constructions. Autrement 
dit, il va de soi quÕau cumul, la tranche 3 de la ZAC (par ailleurs inscrite dans l es documents 
prŽparatoires comme engagements de production prŽvisionnels dŽtaillŽs par programme), 
sÕinscrira en compatibilit Ž avec le projet de PLH 2.  
 

2.5.!COMPATIBILITE AU REGARD DU PLU 
 

2.5.1.!CompatibilitŽ au regard du PADD  
 

La rŽflexion communale menŽe dans le cadre de l ÕŽlaboration  du PLU en 2005, en termes 
de  dŽveloppement de lÕurbanisation prenait en compte les diffŽrentes contraintes du territoire, ˆ 
savoir lÕalŽa inondation au Sud de la ville, la coupure l iŽe ˆ la voie ferrŽe ˆ lÕouest et orientait ainsi 
Ç le dŽveloppement de lÕurbanisation dans les secteur s concernŽs par un alŽa faible, ˆ savoir vers 
le Nord  ; È et envisageait ainsi  de Ç ne pas Žtendre la ville au -delˆ de la voie ferrŽe vers lÕOuest  È. 
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Extrait du PADD 
 

 
Le projet dÕamŽnagement de la tranche 3 de la ZAC, sÕinscrit dans  lÕune des orientations 

du PADD rŽalisŽ dans le cadre de la rŽvision gŽnŽrale du PLU de la commune dÕElne , ˆ savoir 
lÕorientation n¡3  Ç accueillir de nouvelles populations par lÕouverture dÕune urbanisation ma”trisŽe 
ˆ la recherche dÕun Žquilibre social  È. En effet, cette orientation identifie le projet dÕamŽnagement 
de la ZAC Las Closes comme futur secteur de dŽveloppement de la Ville.  

 
 Les objectifs recherchŽs sont ainsi de disposer dÕun schŽma dÕorganisation cohŽrent pour 

dŽvelopper la ville dans des nouveaux sec teurs, le PADD recommande  ainsi lÕutilisation de lÕoutil 
ZAC et le phasage de lÕurbanisation. LÕoffre diversifiŽe en logeme nts, en particulier le locatif social, 
ainsi que la diversitŽ des typologies de logements, la prise en compte des quartiers exist ants  et la 
mise en place systŽmatique de voies cyclables et piŽt onnes sont Žgalement inscrites dans le PADD.  

 
Le projet est donc compatible avec le PADD du PLU de la commune dÕElne.  

 

2.5.2.!ƒvolutions proposŽes en vue de la mise en compatibilit Ž avec le 
PLU 

 
La troisi•me tranche de la ZAC  sÕinscrit dans le projet de dŽveloppement urbain ŽdictŽ  

dans le PLU de la commune dÕElne approuvŽ en 2005. Les deux premi•res tranches de la ZAC, les 
secteurs 2AUa (tranche 1) et 2AUb (tranche 2), ont respectivement ŽtŽ ouverts ˆ lÕurbanisation.  

 
La tranche 3 est inscrite en zone 2AU  et 2AU 2  du  PLU, correspondant ̂  une zone ̂  caract•re 

naturel dont la vocation est de satisfaire les besoins ̂  court et moyen terme en terrains urbani sables 
pour lÕhabitat, les activitŽs et les Žquipements publics sÕavŽrant nŽcessaires au bon fonctionnement 
de la zon e. Son ouverture ˆ lÕurbanisation fera lÕobjet dÕune modification lorsque , la totalitŽ des 
amŽnagements prŽvus dans la phase 2 sera rŽalisŽe et que 80 % des constructions auront ŽtŽ 
autorisŽes (Extrait du r•glement du PLU avant mise en compatibilitŽ).   

 
Ces seuils ayant ŽtŽ atteints, les zones 2AU et 2AU 2 peuvent dŽsormais faire lÕobjet dÕune 

procŽdure dÕŽvolution du PLU  afin dÕ•tre ouvertes ˆ lÕurbanisation.  
 
Le PLU dÕElne ayant ŽtŽ approuvŽ le 28 juillet 2005, une dŽclaration de proje t emportant la 

mise en compatibilitŽ du PLU est nŽcessaire afin de permettre lÕouverture ˆ lÕUrbanisation de cette 
troisi•me et derni•re tranche de la ZAC.  

 
Plusieurs adaptations sont nŽcessaires  :  

 
-! Modifier lÕOrientation dÕAmŽnagement et de Programmation  relative la zone 2 AU et en 

particulier lÕOAP relative ˆ la tranche 3 Ç  Las Closes È. 
-! Modifier le plan de zonage  pour permettre lÕouverture ˆ lÕurbanisation de la zone 2AU 

en crŽant un secteur 2AUc relatif ˆ la tranche 3 de la ZAC.  
-! Modifier le r•glement  de la zone 2AU pour crŽer un secteur 2AUc et permettre 

lÕouverture ˆ lÕurbanisation de la tranche 3 de la ZAC.   
!  
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3.!LA NATURE DES MODIFICATIONS ET LES JUSTIFICATIONS 
 
Pour permettre la rŽalisation de ce projet dÕurbanisation, une mise en compatibilitŽ du PLU 

est nŽcessaire.  
 
La mise en compatibilitŽ du PLU consiste donc ˆ  : 
-! Modifier lÕOrientation dÕAmŽnagement et de Programmation  relative ˆ lÕo uverture ˆ 

lÕurbanisation de la tranche 3 Ç Las Closes È. 
-! Modifier le plan de zonage en crŽant un secteur 2AUc relatif ˆ la tranche 3 de la ZAC.  
-! Modifier le r•glement de la zone 2AU pour crŽer un secteur 2AUc et permettre 

lÕouverture ˆ lÕurbanisation de la tranche 3 de la ZAC.   
 
 
 
 
 
 

4.!LE CONTEXTE REGLEMENTAIRE PROJETE 
 

4.1.!LÕADAPTATION DE LÕORIENTATION DÕAMENAGEMENT ET DE 

PROGRAMMATION 
 

Des orientations dÕamŽnagement ont ŽtŽ ŽlaborŽes lors de la procŽdure de RŽvision n¡2 du 
PLU approuvŽ en date du 20 dŽcembre 2007. La modification n¡5 du PLU est venue complŽter ces 
Orientations dÕAmŽnagement et de Programm ation lors de lÕouverture ˆ lÕurbanisation de la 
Tranche 2 de la ZAC. CÕest sur la base de ce document que les OA P ont ŽtŽ complŽtŽes et 
modifiŽes ceci afin de respecter le projet prŽsentŽ dans le dossier de DŽclaration de Projet.  
 

Ainsi sur le pŽrim•tre du secteur dÕŽtude, lÕensemble des planches graphiques ont ŽtŽ 
modifiŽes  : Ossature viaire, rŽpartition indicative des logements, r•gles dÕimpl antation particuli•res, 
ceci afin de prendre en compte le projet prŽsentŽ.  

 
Cf. Orientation dÕAmŽnagement et de Programmation, Document n¡7  

 
Les planches graphiques AVANT / APRES modification sont identifiŽs ci -dessous.  
 

!  
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Orientation dÕamŽnagement Ð Ossature Viaire Ð AVANT mise en compatibilitŽ  

 
 

Orientation dÕamŽnagement Ð Ossature Viaire Ð APRES mise en compatibilitŽ  

 
 

V
oie ferrŽe
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Orientation dÕamŽnagement Ð RŽpartition indicative des logements Ð AVANT mise en 

compatibilitŽ  

 
 
Orientation dÕamŽnagement Ð RŽpartition indicative des Logements Ð APRES mise en 

compatibilitŽ  
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Orientation dÕamŽnagement Ð R•gles dÕimplantation particuli•res Ð AVANT mise en compatibilitŽ  

 
 

Orientation dÕamŽnagement Ð R•gles dÕimplantation particuli•res Ð APRES mise en compatibilitŽ  

 
 
 
 
 

P

Voie ferrŽe

P

P

P

P

P

P

P
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A la fin du document, une planche graphique spŽcifique ˆ la tranche 3 de la ZAC a ŽtŽ 
ajoutŽe.  

 
CrŽation dÕune nouvelle orientation dÕamŽnagement relative ˆ la zone 2AUc Ð APRES mise en 

compatibilitŽ  

 
 
!  

LƒGENDE SECTEUR 2AUc

Maisons de ville en accession sociale (R+1).
Pas dÕacc•s vŽhicules depuis la voie de desserte principale (Acc•s par la voie
de desserte secondaire au Sud ou au Nord) .
Implantations des constructions : Alignement obligatoire sur la voie de desserte
principale / En limite sŽparative : Implantation sur limite ou recul de 3,00 m•tres .

Logements sous forme de constructions individuelles (R+1).
Implantations des constructions : ˆ lÕalignement des voies et emprises publiques
ou recul de 3,00 m•tres minimum / En limite sŽparative : Implantation sur limite
sŽparative ou recul de 3,00 m•tres .

Traitement paysager de la bande de recul inconstructible de 200 m•tres par
rapport ˆ la voie ferrŽe . Ce secteur participe ˆ la crŽation dÕespaces de
biodiversitŽ, dÕ”lots de fra”cheur É et permettra lÕimplantation de jardins
partagŽs et dÕaires de stationnements regroupŽes vŽgŽtalisŽes et traitŽes avec
des matŽriaux permŽables .

Logements sous forme de constructions collectives (R+3 maximum) destinŽs ˆ la
crŽation de logements locatifs sociaux . Construction possible ˆ lÕalignement des
voies .

COMPOSITION URBAINE

TRAITEMENT PAYSAGER

DƒPLACEMENTS 

CrŽations dÕ”lots de stationnements ombragŽs regroupŽs dŽdiŽs aux visiteurs, ˆ
rŽpartir au sein de lÕopŽration (localisation indicative) .

Secteur potentiel dŽdiŽ ˆ lÕoffre de transports collectifs et durables (localisation
indicative) .

RŽseau de liaisons douces .

P

P

P

Traitement paysager des axes de dessertes .

Proposer une forme et une composition urbaine tenant  compte de lÕensoleillement, du vent 
dominant et de la topographie (conception bioclimatique). 

Voie ferrŽe

R
D

R
ecul de 200 m

 par 

rapport ˆ la voie ferrŽe

P

P

P

P

Logements sous forme de constructions collectives (R+3 maximum ). Construction
possible ˆ lÕalignement des voies .

P

P



Commune dÕElne 
Mise en compatibilitŽ  

30/11/2022  29 

 

4.2.!LÕADAPTATION DU REGLEMENT 
 

4.2.1.!LÕadaptation du r•glement graphique  
 

Le contexte rŽglementaire projetŽ a pour objectif dÕintŽgrer le pŽr im•tre de la tranche 3 de 
la ZAC dans un nouveau secteur de la zone 2AU, identifiŽ  secteur 2AUc sur le plan de zonage apr•s 
mise en compatibilitŽ.  
 
!  
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Extrait du plan de zonage AVANT mise en compatibilitŽ   

 
 

Extrait du plan de zonage APRES mise en compatibilitŽ  

 
!  
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4.2.2.!LÕadaptation du r•glement Žcrit  
 

LÕadaptation du r•glement Žcrit consiste ˆ apporter des modifications au r•glement de la 
zone 2AU . Les modifications vont porter sur le caract•re de la zone, lÕar ticle 2 , 6, 7, 8, 10, 11, 12 et 
14 dans lesquels le secteur 2AUc est intŽgrŽ.  
 
EN VERT : complŽments apportŽs  
 
EN ROUGE : ŽlŽments supprimŽs  

ZONE 2AU 
 
QUALIFICATION DE LA ZONE 2AU  
 
La zone 2AU est une zone ˆ caract•re naturel dont la vocation est de satisfaire les besoins ˆ court 
et moyen terme en terrains urbanisables pour l'habitat, les activitŽs et les Žquipements publics 
s'avŽrant nŽcessaires au bon fonctionnement de la zone.  
 
Son urbanisation est envisagŽe avec le recours ˆ lÕoutil ZAC, le dossier de crŽation de ZAC a Žt Ž$ 
approuv Ž le 18 dŽcembre 2006.  
 
Dans lÕobjectif de disposer dÕun amŽnagement cohŽrent et dÕune diversit Ž$ de lÕhabitat, elle fait 
lÕobjet dÕune Žtude de compo sition globale traduite sous la forme dÕune orientation 
dÕamŽnagement.  
 
Celle -ci dŽtermine les conditions de lÕurbanisation de la zone en terme s de schŽma dÕorganisation 
des voiries, de phasage, dÕŽquipements publics, de typologie de constructions et de prŽvisions de 
logements sociaux et fixe un dŽveloppement en trois phas es successives.  
 
Dans le cadre de la premi•re phase, un secteur 2AUa est ou vert ˆ lÕurbanisation. Dans le cadre de 
la 2• me phase, un secteur 2AUb est ouvert ˆ lÕurbanisation. Dans le cadre de la 3 •me  phase, les 
secteur s 2AUc et 2AUc 2 sont ouverts ˆ lÕurbanisation  sauf dans une bande de 200 m•tres depuis la 
voie ferrŽe o• les cons tructions ˆ destination dÕhabitation, de commerce et dÕactivitŽ de service, et 
autres activitŽs des secteurs secondaires ou tertiaires sont interdites . 
 
Pour son ouverture ̂  lÕurbanisation, la 3•me phase fera lÕobjet dÕune modification lorsque, la total itŽ$ 
des amŽnagements prŽvus dans la phase 2 sera rŽalisŽe et que 80% des constructions auront Žt Ž$ 
autorisŽes, conformŽment ˆ lÕorientation dÕamŽnagement.   
 
La zone ou une partie de la zone est soumise au risque inondation selo n la cartographie et les 
prescriptions figurant en annexe au prŽsent r•glement.  
 
La zone ou une partie de la zone est concernŽe :  
- par lÕidentification sur les documents graphiques dÕŽlŽments de paysage identifiŽs vŽgŽtaux ou 
b‰"is en application de lÕarticle L.123 -1/7¡ du Code de lÕurbanisme, en consŽquence sÕappliquent 
notamment les articles L.442 -2, L.430-1 du Code de lÕurbanisme.  
- par la prŽsence de sites ou vestiges archŽologiques, ces secteurs sont signifiŽs sur les documents  
graphiques par lÕindice *. Ce repŽrage a une va leur informative et peut concerner plusieurs 
parcelles  ; pour une utilisation plus prŽcise, il conviendra de se rŽfŽrer ˆ lÕannexe relative ˆ 
lÕarchŽologie figurant dans le dossier ÒAnnexesÓ.  
 
ARTICLE 2AU 1 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES  
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1.Toute occupation ou utilisation du sol ne respectant pas les prescriptio ns affŽrentes aux risques 
naturels figurant en annexe au prŽsent r•glement.  
2. Toute occupation ou utilisation du sol immŽdiate est interdite , sauf dans les secteurs 2AUa et 2A Ub 
et ˆ lÕexception toutefois des occupations ou utilisations du sol indiquŽes ˆ lÕarticle 2AU2.   
3. Les lotissements industriels.  
4. Les installations soumises ˆ autorisation ou ˆ dŽclaration sauf celles indiquŽes en 2AU 2.  
5. Les dŽp™t% de vŽhicules, les  garages collectifs de caravanes, tel quÕil rŽsulte des articles R.442.1 
et R.442-2 du Code de lÕUrbanisme.  
6. Le stationnement des caravanes hors terrains amŽnagŽs tels que prŽ vu ˆ lÕarticle R.443-4 du 
Code de lÕUrbanisme.  
7. LÕamŽnagement des terrains p ermanents ou saisonniers pour lÕaccueil des campeurs et des 
caravanes tel que prŽvu aux articles R.443 -7 et suivants du Code de lÕUrbanisme, y compris les 
terrains destinŽs uniquement ˆ la rŽception des caravanes.  
8. LÕimplantation dÕhabitations lŽg•res d e loisirs telle que prŽvue aux articles R.444 -2 et suivants du 
Code de lÕUrbanisme.  
9. LÕouverture et lÕexploitation de carri•res, les affouillements et exhaussements des sols, sauf dans 
le secteur 2AUa.  
10. Dans le secteur 2AU c, dans une bande de 200 m•tres par rapport ˆ la voie ferrŽe, toutes les 
occupations et utilisations du sol qui ne sont pas mentionnŽes ˆ l Õarticle 2AU  2. 
11. Toutes activitŽs polluantes, contraires ˆ la zone d e sauvegarde de type II du SAGE des Nappes 
de la Plaine du Roussillon.  
 
 
ARTICLE 2AU 2 : LES OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS SOUMISES A DES CONDITIONS 
PARTICULIERES  
 
Sous rŽserve du respect absolu des prescriptions relatives au risque  ÒinondationÓ f igurant en annexe 
au prŽsent r•glement :  
 
Dans la zone 2AU, sont autorisŽs :  
1.La restauration, lÕamŽnagement et lÕextension mesurŽe des constructi ons existantes, si le niveau 
des Žquipements le permet et ˆ condition que cela ne compromette pas lÕamŽnage ment ultŽrieur 
de la zone.  
2. La modernisation des installations classŽes existantes, sous r Žserve que les nuisances Žmises en 
qualitŽ et en quantitŽ soient diminuŽes.  
3. Les b‰"iments et Žquipements publics, constructions, agrandissem ents, amŽnagements liŽs ˆ des 
installations dÕintŽr•t gŽnŽral, les ouvrages publics existan ts, ayant fait lÕobjet dÕune rŽservation au 
PLU ou encore nŽcessitŽs par le fonctionnement de la zone ou de  la commune  
4. ConformŽment ˆ lÕorientation dÕamŽnagement, lÕouverture ˆ lÕurbani sation des phases 
successives est conditionnŽe par la rŽalisation de la totalit Ž$ des Žquipements et des rŽseaux prŽvus 
et lÕautorisation de 80% des constructions.  
5. Dans les secteur s soumis au risque inondation, les constructions ˆ usage d Õhabitation sont 
autorisŽes sous rŽserve de respecter les disposi tions du Plan de P rŽvention  des Risques Naturels 
prŽvisibles d Õinondation approuvŽes. Ainsi, la cote de rŽfŽrence des pla nchers es t dŽfinie de la 
fa•on suivante  : 

- Terrain naturel + 0,70 m dans les zones o• les h auteurs de submersion sont infŽrieures ˆ 
0,50 m. 
- Terrain naturel + 1,20 m dans les zo nes o• les hauteurs de submersion sont comprises 
entre 0,50 m  et 1,00 m . 

 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb et 2AUc  : 
- Les constructions ˆ vocation dÕaccueil habitat, dÕ activitŽs  tertiaires, services & activitŽs  
commerciales, amŽnagements  urbains et paysagers, Žquipements  publics, culturels....  
- Les remblais sont rŽduits  au strict minimu m, ceux indispensables pour assurer les acc•s  des 



Commune dÕElne 
Mise en compatibilitŽ  

30/11/2022  33 

vŽhicules  aux garages et les acc•s  piŽtons  et handicapŽs  aux b‰"iments . Seul un nivellement 
moyen sans apport de terre peut • "re admis.  
- Toute urbanisation sous rŽserve du respect des orientations dÕamŽnageme nt et de programmation 
dŽfinies sur la zone notamment en termes dÕamŽnagement, dÕhabitat, de dŽplacement et de 
transports.  
- Dans le secteur 2AU c, dans une bande de 200 m•tres par rapport ˆ la voie ferrŽe, seuls sont 
auto risŽs lÕamŽnagement de jardins partagŽs et leurs abris de jardins, d Õune aire de covoiturage, 
dÕaires de stationnement visiteurs et privatifs traitŽes de mani•re permŽables, de cl™tures,  de voies 
dÕacc•s au quartier, ainsi que d ÕŽventuels ŽlŽments  techniques nŽcessa ires, de noues de rŽtention.  
 
Dans toute la zone, les implantations dÕantenne relais ou installations relevant de technologies type 
WIFI-WIMAX, 3G ou 4G, internet hertzienne... ne peuvent • "re autorisŽes  quÕ̂ une distance minimale 
de 100m de toute habitation.  
 
ARTICLE 2AU 3 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES VOIES PUBLIQUES OU PRIVƒES ET 
DÕACCES AUX VOIES OUVERTES AU PUBLIC  
 
1 -Voirie  
 
Les constructions ou installations doivent • "re desservies par des voies publiques ou privŽes  dont les 
dimensions, formes et caractŽristiques  techniques doivent • "re adaptŽes  aux usages quÕel les 
supportent ou aux opŽrations  quÕelles doivent desservir.  
Les voies nouvelles en impasse doivent • "re amŽnagŽes  dans leur partie terminale, afin de 
permettre aux vŽhicules  de faire aisŽment  demi -tour, et doivent prŽsenter  des caractŽristiques  
correspondant ˆ leur destination. Lorsque lÕimpasse est situŽe en limite sŽparative , il doit • "re rŽservŽ$ 
la possibilitŽ  de prolonger ultŽrieurement  la voie sans occasionner de destruction.  
Ces voies doivent Žgalement  • "re adaptŽes  aux exigences de la SŽcuritŽ$ publique, de la DŽfense  
contre lÕincendie, de la Protection civile ainsi quÕ ˆ lÕapproche des vŽhicules  dÕenl•vement  des 
ordures mŽnag•res .  
 
2 - Acc•s   
 
Tout terrain enclav Ž est inconstructible ˆ moins que son propriŽtaire  nÕobtienne un passage sur un 
fonds voisin dans les conditions fixŽes  par lÕarticle 682 du Code Civil.  
Les acc•s  doivent • "re amŽnagŽs  de fa• &n ˆ ne pas prŽsent er un risque pour la sŽcuritŽ$ des 
usagers des voies publiques ou pour celles des pe rsonnes utilisant ces acc•s .  
Si les constructions projetŽes , publiques ou privŽes , sont destinŽes  ̂  recevoir du public, elles doivent 
comporter des acc•s  rŽservŽs aux piŽtons , indŽpendants  des acc•s  des vŽhicules . Ces acc•s  
doivent • "re munis de dispositifs rendant ces constructions acces sibles aux personnes handicapŽes  
physiques.  
 
ARTICLE 2AU 4 : LES CONDITIONS DE DESSERTE DES TERRAINS PAR LES RƒSEAUX PUBLICS DÕEAU, 
DÕƒLECTRICITƒ ET DÕASSAINISSEMENT  
 
1 - Eau potable  
 
Toute constru ction ou installation nouvelle ˆ usage d'habitation ou d' activitŽs  ainsi que toute autre 
occupation ou utilisation du sol doit • "re raccordŽe  au rŽseau  collectif dÕeau potable de 
caractŽristiques  suffisantes.  
 
2 - Eaux usŽes  
 
Toute construction ou instal lation nouvelle ainsi que toute autre occupation ou utilisatio n du sol doit 
Žvacuer  ses eaux usŽes par des canalisations souterraines raccordŽes  au rŽseau  collectif 
dÕassainissement de caractŽristiques  suffisantes, en limite du domaine public.  
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Les eaux usŽes non domestiques sont subordonnŽes  ˆ un prŽ -traitement appropr iŽ ˆ leur nature et 
degrŽ  de pollution avant rejet dans le rŽseau  public dÕassainissement apr•s  autorisation par la 
collectivitŽ  propriŽtaire  du rŽseau  en application de lÕarticle L.1331 -10 du Code de la Sant Ž.  
Les eaux usŽes ne doivent pas • "re rejetŽes  dans le rŽseau  dÕeaux pluviales.  
 
3 - Eaux pluviales  
 
Les amŽnagements  rŽalisŽs sur le terrain doivent garantir l' Žcoulement  des eaux pluviales dans le 
rŽseau  collecteur.  
 
En l'absence de rŽseau , ou en cas de rŽseau  insuffisant, les amŽnagements  nŽcessaires  au libre 
Žcoulement  des eaux pluviales (et Žventuellement  ceux visant ˆ la limitation des dŽbits  ŽvacuŽs  
de la propriŽt Ž$), sont ˆ la charge exclusive du propriŽtaire  qui doit rŽaliser les dispositifs adaptŽs  a ' 
l'opŽration  et au terrain, sans occasionner de g• #e pour le voisinage.  
 
Le dŽversement  des eaux pluviales dans le rŽseau  collectif dÕassainissement urbain est strictement 
interdit.  
 
4 - RŽseaux divers  
 
Pour les constructions nouvelles, les rŽseaux  de distribution doivent • "re Žtablis  en souterrain . 
 
5 - Forages priv Žs  
 
- Toute demande de forage Ònon domestiqueÓ (+ de 1 000m3/an) sera soumise  au prŽalable  ˆ la 
dŽclaration  au titre de la police de lÕeau.  
 
- Tout autre forage (arrosage et jardins dÕhabitation) devra tenir c ompte des prescriptions 
r•glementaires  en vigueur  ainsi que celles ŽdictŽes  par les DUP existantes.  
 
ARTICLE 2AU 5 : LA SUPERFICIE MINIMALE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES  
 
NŽant   
 
ARTICLE 2AU 6 : LÕIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES 
PUBLIQUES  
 
Dans la zone 2AU :  
 
Le long de la route dŽpartementale  RD11, en bordure des plantations dÕalignement significatives, 
une interdiction de toute occupation devra • "re respectŽe  sur une largeur de 10 m minimum.  
 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb et 2AUc  : 
 
Les constructions doivent • "re ŽdifiŽes  en compatibilitŽ  avec lÕorientation dÕamŽnagement  qui 
donne les principes dÕimplantation selon les voies.  
 
ARTICLE 2AU 7 : LÕIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES  
 
Dans la zone 2AU :  
 
NŽant   
 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb et 2AUc  : 
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LÕimplantation des constructions doit respecter les principes Žtablis  dans le cadre de lÕorientation 
dÕamŽnagement .  
 
ARTICLE 2AU 8 : LÕIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR LA 
ME"ME PROPRIETE  
 
Dans la zone 2AU :  
 
NŽant   
 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb et 2AUc  : 
 
Deux constructions ˆ usage d'habitation non contigu‘ %, implantŽes  sur une m• ( e propriŽt Ž$, 
doivent • "re ˆ une distance l'une de l'autre au moins Žgale  ˆ la moyenne des hauteurs des deux 
constructions et jamais inferieure  ˆ 4 m•tres .  
 
ARTICLE 2AU 9 : LÕEMPRISE AU SOL DES CONSTRUCTIONS  
 
NŽant   
 
ARTICLE 2AU 10 : LA HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS  
 
DŽfinition  de la hauteur  
 
La hauteur des constructions est mesurŽe  ˆ partir du sol naturel avant travaux et dŽfini  par un plan 
altimŽtrique  dŽtaill Ž$ jusqu'au sommet du b‰"iment , ouvrages techniques, cheminŽes  et autres 
superstructures exclus.  
 
Hauteur absolue  
 
Dans la zone 2AU :  
 
NŽant  
 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb : 
 
La hauteur de toute construction (exception faite des ouvrages techniques) s era Žtablie  en 
compatibilit Ž$ avec les principes dŽfinis  par lÕorientation dÕamŽnagement  annexŽe  au r•glement  ; 
non compris la cote des plus hautes eaux ˆ respecter par rapport au terrain naturel en fonction du 
risque d'inondation.  
 
Dans le secteur 2AUc  : 
 
La hauteur de toute construction (exception faite des ouvrages techniques) sera Žtabli e en 
compatibilitŽ avec les principes dŽfinis par lÕo rientation dÕamŽnagement annexŽe au r•glement ;  
non compris la cote des plus hautes eaux ˆ respecter par rapport au terrain naturel en fonction du 
risque d'inondation.  
Elle ne pourra excŽder  :  

-! 8,5 m•tres pour les constructions individuelles.  
-! 15 m•tres p our les constructions collectives.  

 
Ces dispositions ne sÕappliquent aux b‰"iments  publics.  
 
ARTICLE 2AU 11 : LÕASPECT EXTƒRIEUR DES CONSTRUCTIONS ET LÕAMƒNAGEMENT DE LEURS ABORDS  
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Dans la zone 2AU :  
 
NŽant  
 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb et 2AUc  : 
 
L'autorisation de construire ou de lotir peut • "re refusŽe  ou n' • "re accordŽe  que sous rŽserve de 
l'observation de prescriptions spŽciales  si les constructions, par leur situation, leur architecture, leurs 
dimensions ou l'aspect extŽrieur  des b‰"iments  ou ouvrages ˆ Ždifier  ou ˆ modifier, sont de nature 
ˆ porter atteinte au caract•re  ou ˆ l'intŽr•t  des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels 
ou urbains...  
 
Tout projet de construction doit faire lÕobjet dÕune composition archi tecturale qui prend en compte 
les caractŽristiques  du terrain dÕimplantation.  
 
Dispositions particuli•res  : 
 
a) Formes :  
 
- Les toitures terrasses partielles sont autorisŽes  sous rŽserve que leur emprise reste infŽrieure  ˆ 25 % 
de la surface totale de la toiture.  
 
Des dispositions ou adaptations particuli•res  peuvent toutefois • "re prises en compte pour la 
rŽalisation  ou la restauration de b‰"iments  publics, ainsi que pour les constructions ˆ usage 
dÕactivitŽs ou dÕhabitations dans le cadre de projets architecturaux de qualit Ž$ et d•s  lors que le 
projet de terrasse sÕint•gre  parfaitement dans les lieux et son environnement proche.  
 
- Le pourcentage d e la pente doit • "re compris, de prŽfŽrence , entre 30 et 33 %.  
 
- Toutes les fa• ) des des constructions dÕangle, ainsi que les pignons de toutes les constructions 
doivent recevoir un traitement de qualit Ž$ homog•ne .  
 
b) MatŽriaux  : 
 
- La couverture sera rŽalisŽe en tuile canal rouge.  
 
- Les enduits seront finement talochŽs  ou projetŽs  fin (enduit Žcras Ž$ interdit), les couleurs seront 
choisies obligatoirement dans la palette de couleur consultable en Mairie. La pierre du type 
ÒschisteÓ ou Òardoise Ó de teinte beige ˆ noire est interdite en parement de placage sur des surfaces 
autres quÕhorizontales.  
 
- Les fa• ) des peuvent • "re Žgalement  laissŽes en pierres apparentes rejointoyŽes  si nŽcessaire  ˆ la 
chaux grasse.  
 
- Les appareillages de fausses pierres, peintes ou dessinŽes, sont interdits.  
 
- Les climatiseurs devront • "re encastrŽs  en totalit Ž$ dans la fa• ) de  et protŽgŽs  par une grille de 
m• ( e couleur que celle -ci.  
 
c) Antennes paraboliques et hertziennes : elles seront chaque fois que possible dissimulŽes dans les 
combles et non perceptibles depuis le domaine public.  
 
d) Panneaux solaires : ils seront intŽgrŽs  dans le pan de la toiture et peu saillants, leur dimension sera 
infŽrieure  au tiers de la surface de pan  de toiture, sauf impŽratifs  techniques de rendement solaire.  
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Cl™"ures : 
 
- Dans le cas o • les cl™"ures seraient rŽalisŽes, les matŽriaux  et couleurs utilisŽs seront 
obligatoirement de la m• ( e nature que ceux de la construction principale, afin de consti tuer un 
ensemble architectural cohŽrent . Les parpaings seront obligatoirement enduits, les parties 
ma• &nnŽes  ne pourront • "re laissŽes brutes et leur finition sera rŽalisŽe en crŽpi  identique ˆ la 
construction principale.  
 
- Outre le respect des principes liŽs aux r•gles  de lÕalŽa dÕinondation, il est rappel Ž$ que le plan des 
cl™"ures doit faire lÕobjet dÕune dŽclaration  prŽalable . 
 
- Dans le cas o • le mur bahut est surmont Ž dÕun syst•me  ˆ claire voie (grillage, fer forg Ž, lattes de 
bois... ), celui -ci pourra • "re occult Ž par un syst•me  lŽger  tel que canisse, filet coupe -vent ...  
 
Les projets peuvent toutefois proposer des solutions originales dÕar chitecture contemporaine 
justifiŽe par lÕanalyse du site et le contexte du proj et.  
 
Pour les b‰"iments , Žquipements  et ouvrages techniques publics, des conditions diffŽrentes  
pourront • "re admises pour tenir compte des contraintes commandŽes  par des impŽratifs  
techniques, architecturaux, technologiques, dÕexploitation, de gestion, d e sŽcuritŽ .....  
 
Constructions annexes  
 
Les constructions annexes sont autorisŽes ˆ condition de ne pas dŽpasser 3,50 m•tres de  hauteur 
hors tout, de ne pas excŽder 20 m 2 de surface de plancher et de ne pas servir dÕhabitation. Pour les 
constructions annexes non dŽmontables, elles devront prŽsenter un aspect extŽrieur en harmonie 
avec la construction principale.  
 
Une seule construction annexe est autorisŽe par parcelle (hors piscine).  
 
 
ARTICLE 2AU 12 : LES OBLIGATIONS IMPOSƒES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIéRE DE RƒALISATION 
DÕAIRES DE STATIONNEMENT  
 
Dans la zone 2AU :  
 
NŽant   
 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb et 2AUc  : 
 
Les dispositions du prŽsent  article sont applicables ˆ toutes les occupations et utilisations du sol 
nouvelles, aux restaurat ions, rŽhabilitations , changements de destinations et extensions de 
b‰"iments . 
 
Le stationnement des vŽhicules  correspondant aux besoins des constructions et installations doit 
• "re assurŽ en dehors des voies de desserte sur le terrain m• ( e. Lors de lÕamŽnagement  de 
b‰"iments  existants, le stationnement existant ne pourra en aucun cas • "re supprim Ž. 
 
Les besoins en stationnement devront rŽpondre  aux besoins des constructions et installations en 
prenant en compte notamment leur capacit Ž$ dÕaccueil :  
 
- Pour les constructions ˆ destination dÕhabitations neuves ou rŽnovŽes  : 
 
Dans le cas de logements individuels : il  sera exig Ž un minimum de 2 emplacements par logement 
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crŽŽ  ou rŽnovŽ , dont un dans le b‰"i et les autres sur une partie du terrain m• ( e de lÕopŽration . 
Pour les constructions neuves ou rŽnovŽes  ˆ usage dÕimmeubles collectifs dÕhabitation, il sera exig Ž 
2 places de stationnement quel que soit le type de logement.  1 place par logement de superficie 
infŽrieure ou Žgale ˆ 60 m2 SHON ; 2 places par logement  de superficie supŽrieure ˆ 60 m2 SHON.  
 
50% minimum des places de stationnement requises r•glementairement , rŽalisŽes sur le terrain 
dÕassiette, doivent • "re incluses dans une construction.  
  
Toutefois pour les logements locatifs sociaux, les dispositions de lÕarticle L.123-1-13 du Code de 
lÕurbanisme sont applicables.  
 
- Pour les constructions neuves ou rŽnovŽes , ˆ caract•re  dÕactivitŽ$, commercial, de service, 
administratif, Žquipement  public, des surfaces suffisantes au regard de la capacit Ž$ dÕaccueil 
doivent • "re rŽservŽes :  
- pour lÕŽvol ution , le chargement, le dŽchargement  et le stationnement des vŽhicules  de livraison 
et de service . 
- pour le stationnement des vŽhicules  du personnel, des visiteurs ou des usagers.  
 
LÕemprise au sol des surfaces, b‰"ies ou non, affectŽes  aux places de stationnement annexes dÕun 
commerce soumis ˆ lÕautorisation dÕexploitation commerciale prŽvue  au 1¡, 6¡ et 8¡ du I de lÕarticle 
L.720-5 du Code du commerce et au 1¡ de lÕarticle 36 -1 de la loi n¡ 73 -1193 du 27 dŽcembre  1973 
dÕorientation du commerce et de lÕartisanat ne peut excŽder  une fois et demi la surface hors Ïuvre 
nette des b‰ "iments  affectŽs  au commerce.  
 
ARTICLE 2AU 13 : LES OBLIGATIONS IMPOSƒES AUX CONSTRUCTEURS EN MATIéRE DE RƒALISATION 
DÕESPACES LIBRES, DÕAIRES DE JEUX ET DE LOISIRS ET DE PLANTATIONS  
 
Les ŽlŽments  de paysage identifiŽs  en application de lÕarticle L.123 -1/7¡ du Code de lÕurbanisme 
et localisŽs  sur les documents graphiques sont soumis aux dispositions de lÕarticl e L.442-2 du Code 
de lÕurbanisme, ils doivent • "re conservŽs  ou, en cas de coupes ou abattages • "re remplacŽs  par 
des essences Žquivalentes .  
 
ARTICLE 2AU 14 : LE COEFFICIENT DÕOCCUPATION DU SOL  
 
Dans la zone 2AU :  
 
NŽant  
 
Dans les secteurs 2AUa et  2AUb et 2AUc  :  
 
Sous rŽserve du respect des prescriptions relatives au risque ÒinondationÓ figurant en annexe au 
prŽsent  r•glement , les possibilitŽs dÕoccupation du sol sont celles rŽsultant  des contraintes 
dÕemprise, dÕimplantation et de hauteur prŽcisŽes  aux articles prŽcŽdents .  
 
!  
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